Business Plan by Prátová, Zuzana
VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ
BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY
FAKULTA PODNIKATELSKÁ
ÚSTAV MANAGEMENTU
FACULTY OF BUSINESS AND MANAGEMENT
INSTITUTE OF MANAGEMENT
PODNIKATELSKÝ ZÁMĚR
BUSINESS PLAN
DIPLOMOVÁ PRÁCE
MASTER'S THESIS
AUTOR PRÁCE Bc. ZUZANA PRÁTOVÁ
AUTHOR
VEDOUCÍ PRÁCE Ing. TOMÁŠ HERALECKÝ, Ph.D.
SUPERVISOR
BRNO 2009
Vysoké učení technické v Brně Akademický rok: 2008/2009
Fakulta podnikatelská Ústav managementu
ZADÁNÍ DIPLOMOVÉ PRÁCE
Prátová Zuzana, Bc.
Řízení a ekonomika podniku (6208T097) 
Ředitel ústavu Vám v souladu se zákonem č.111/1998 o vysokých školách, Studijním a
zkušebním řádem VUT v Brně a Směrnicí děkana pro realizaci bakalářských a magisterských
studijních programů zadává diplomovou práci s názvem:
Podnikatelský záměr
v anglickém jazyce:
Business Plan
Pokyny pro vypracování:
Úvod
Vymezení problému a cíle práce
Teoretická východiska práce
Analýza problému a současné situace
Vlastní návrhy řešení, přínos návrhů řešení
Závěr
Seznam použité literatury
Přílohy
Podle § 60 zákona č. 121/2000 Sb. (autorský zákon) v platném znění, je tato práce "Školním dílem". Využití této
práce se řídí právním režimem autorského zákona. Citace povoluje Fakulta podnikatelská Vysokého učení
technického v Brně. Podmínkou externího využití této práce je uzavření "Licenční smlouvy" dle autorského zákona.
Seznam odborné literatury:
FOTR J. a SOUČEK I. Podnikatelský záměr pro investiční rozhodování. 1. vyd. 2005. 356 s.
Praha: Grada Publishing, a.s. ISBN 80-247-0939-2
CHALUPSKÝ V. Úvod do marketingu. 3. vyd. 2004. 78 s . Brno: Novotný Z. ISBN:
80-86510-99-9
KOTLER P. Marketing management. 9. vyd. 198. 712 s. Praha: Grada. ISBN: 80-7169-600-5
MALACH A. a kol., Jak podnikat po vstupu do EU. 1. vyd. 2005. Praha: Grada Publishing a.
s.528 s. ISBN: 80-247-0906-6
WUPPERFELD, U. Podnikatelský plán pro úspěšný start. Praha: Management Press, 2003.
ISBN 80-7261-075-9
Vedoucí diplomové práce: Ing. Tomáš Heralecký, Ph.D.
Termín odevzdání diplomové práce je stanoven časovým plánem akademického roku 2008/2009.
L.S.
_______________________________ _______________________________
PhDr. Martina Rašticová, Ph.D. doc. RNDr. Anna Putnová, Ph.D., MBA
Ředitel ústavu Děkan fakulty
V Brně, dne 20.05.2009
Abstrakt 
Cílem mé diplomové práce je sestavit podnikatelský zámr pro poskytování ubytovacích 
služeb bez stravování nacházející se v malé vinaské obci. Zvážit a vybrat nejvhodnjší  
formu jeho financování. 
Projekt zaíná vizí vlastník, pokrauje marketingovými analýzami, pedbžným finanním 
propotem a koní vybráním vhodného investora. 
Klíová slova v eštin  
Podnikatelský zámr, investice, podnikatel, trh, víno, podpora, marketing, ubytovací služby, 
cestovní ruch. 
Abstrakt 
The aim of my dissertation is forming of bussiness plan for providing of accommodation 
services without boarding, situated in a small vinicultural village, considering and choosing of 
the most suitable form of its financing. 
The project begins with a vision of owners, it continues with marketing analyses and a market 
research, a preliminary financial calculation and it finishes with choosing of the suitable 
investor. 
Klíová slova v anglitin
Businnes plan, investment, businessman, market, wine, subvention, marketing, 
accommodation, services, tourist trade. 
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ÚVOD 
Je tomu již 20 let co se hranice eské republiky otevely. Na významu zaalo nabývat 
nejen tržní hospodáství, ale také cestovní ruch, který rok od roku roste. 
Dalším dležitým milníkem byl i vstup eské republiky do Evropské unie v kvtnu 
roku 2004. S její pomocí dochází k výrazné podpoe cestovního ruchu lenských stát
prostednictvím etných dotaních fond.  Podporuje rozvoj podnikání, rozvoj kraj, 
obcí, zachování památek a pírodního bohatství, což dává spoleného jmenovatele a tím 
je práv již zmínný turistický ruch.  
Podle przkumu Asociace eských cestovních kanceláí v ele s viceprezidentem 
Tomio Okamurou, Jihomoravský kraj v roce 2008 navštívilo nejvíce tuzemských 
turist, vyjádeno v íslech to bylo 736 000 lidí. Je to mj. dáno investováním vtších 
finanních prostedk do infrastruktury, propagace cestovního ruchu v regionu              
a propagace tuzemského vína. To také pisplo k rozvoji vinaské turistiky tohoto kraje. 
V Jihomoravském regionu jsou 4 lokality zapsány v Seznamech svtového kulturního    
a pírodního ddictví UNESCO. Budují se vinaské cyklostezky, organizují vinaské 
turistické programy, k plusm patí v neposlední ad i rozvoj lázeství 
v Jihomoravském kraji a snadná dostupnost po dálnici ze Slovenska a budující se 
dálnice z Rakouska. 
Rozvoj turistického ruchu si žádá pochopiteln vyšší nároky na ubytovací služby. Já se 
budu ve své práci zabývat podnikatelským zámrem pro výstavbu ubytovacích služeb 
nacházejících se v Jihomoravském regionu, slovácké oblasti, v malé obci Josefov          
u Hodonína. Dvody pro zizovat v této lokalit zaízení poskytující ubytování 
vyplývají jednak z výše uvedených skuteností, ale pedevším hrál roli také fakt, že 
budoucí majitelka tohoto zaízení v obci Josefov již vlastní vinaskou firmu a mže tak 
mj. svým klientm nabídnout po ochutnávce možnost noclehu. A spokojený zákazník se 
rád vrací a dá doporuení dalším svým známým. Se zámrem v budoucnu uskutenit 
svou vizi a postavit penzion i podobné zaízení podnikatelka již vstupovala do své 
vinaské podnikatelské innosti a odkládala si v prbhu podnikání finanní prostedky. 
V souasné dob, v dob ekonomické krize, nebude nejspíš lehké pro majitelku zaít 
podnikat v novém oboru, získat snadno potebný kapitál od vhodného investora a jiné 
s tím spojené záležitosti. Pedevším se vše odvíjí od dobe zpracovaného 
podnikatelského plánu. 
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 1  VYMEZENÍ PROBLÉMU A CÍLE PRÁCE 
1.1  Pedmt podnikání a vlastní podnikatelský zámr firmy 
Podnikatelka Zuzana Prátová, která od roku 2003 podniká v sektoru zemdlství, oboru 
vinohradnictví a vinaství, výrob nápoj, zprostedkování obchodu a služeb, 
specializovanému maloobchodu a maloobchodu se smíšeným zbožím, by ráda rozšíila 
svou podnikatelskou aktivitu o ubytovací služby, o které je narstající zájem. 
Jednalo by se o ubytovací zaízení v malé vinaské obci Josefov u Hodonína, kde tato 
podnikatelka také bydlí se svou rodinou a zde také podniká ve výše zmínném vinaství 
a vinohradnictví. Vlastní pozemek vhodný pro vybudování tohoto ubytovacího zaízení, 
jež se nachází na okraji vesnice v blízkosti malebné pírody a vinných sklep. Tato 
stavební parcela je zajištna z hlediska snadné dostupnosti po pozemní komunikaci, 
pívodu plynu, elektiny, vody, zajištný systém odpadních vod a napojení na 
telekomunikaci. Díve na tomto míst stával hospodáský statek. 
Jméno majitelky je tedy veejnosti známé zatím ve spojení s vínem, které prodává 
s logem firmy „Prath“, proto je vhodné toto logo použít také pro ubytovací služby jako 
symbol dobrého jména.. Vinaská firma propaguje svou innost v neposlední ad také 
prostednictvím webových stránek, které poté hodlá rozšíit o nabídku ubytovacích 
služeb i rzné akce spojené s ochutnávkou vín a následným noclehem. 
Maximální ubytovací kapacita bude do 10-ti osob. Ubytování bude poskytováno 
prostednictvím 5-ti dvoulžkových pokoj s koupelnou a záchodem, piemž jeden 
bude uzpsoben pro osoby zdravotn tlesn postižené. Za píplatek bude možné si 
doobjednat snídani, ubytovat domácí zvíe i si zapjit sportovní vybavení. K dispozici 
zákazníkm bude spoleenská místnost s malou vybavenou kuchyskou linkou. 
Píležitostn (pibližn jednou týdn) se zde budou konat degustace vín. 
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1.2  Ekonomické cílové veliiny a poteba kapitálu 
Pro výstavbu malokapacitního ubytovacího zaízení potebuje poátení finanní 
prostedky v pedpokládané výši 7 703 043 K. Souástí této práce je pedpokládaný 
propoet finanních prostedk na ubytovací zaízení. 
Následn pak doporuení nejvhodnjšího úvru a zjistit možnost dotaní podpory. 
Majitelka disponuje vlastním kapitálem, který hodlá do tohoto podnikání vložit, ve výši          
2 311 000 K. Jako ruení mže použít provozovnu ocennou na ástku 2 mil. K nebo 
pozemek osázen vinicemi v pedpokládané hodnot cca 2 mil. K. V krajním pípad by 
mohla dát do zástavy i rodinný dm v hodnot cca 3 mil. K.  
Žadatelka bude tedy žádat úvr ve výši 5 392 000 K. 
1.3  Cíle práce 
Cílem této práce je v dsledku masivního rozvoje cestovního ruchu v okolí sestavit 
podnikatelský zámr pro již fungující podnikatelský subjekt, pro jeho jiné než stávající 
podnikatelské aktivity. Jedná se o  poskytování ubytovacích služeb s možností snídan. 
Stavba se má nacházet v malé vinaské obci Josefov u Hodonína. 
Dále pak zvážit a vybrat nejvhodnjší formu jeho financování. 
Projekt zaíná vizí vlastník, pokrauje marketingovými analýzami, przkumem trhu,  
pedbžným finanním propotem a koní vybráním vhodného investora. 
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2  PROFIL PODNIKU 
Název:     „Ubytování Prath“
Adresa:    Dolní . 1/2 
696 21  Josefov
Právní forma:    živnost volná 
Jméno a adresa podnikatele:  Zuzana Prátová 
     Horní 31 
696 21  Josefov
2.1  Pedmt podnikání  
Poskytování ubytovacích služeb a podnikání v tomto oboru je již podnikateliným 
dlouhodobým snem a jelikož se naskytla píležitost vybudovat ubytovací zaízení v obci 
Josefov na Hodonínsku, kde podnikatelka bydlí, splnní tohoto snu se tak stalo 
reálnjším.  
Na stavbu zaízení poskytujícího ubytovací služby podnikatelka vlastní odpovídající 
stavební pozemek, který je zaevidován na katastrálním úadu v Hodonín. Na tomto 
míst hodlá postavit novou stavbu za úelem ubytovací jednotky s možností dokoupení 
snídan k noclehu.  
2.2  Právní forma 
Podnikání je soustavná innost provozovaná samostatn podnikatelem, vlastním 
jménem a na vlastní úet (na vlastní zodpovdnost), za úelem dosažení zisku. Živnost 
se ídí Zákonem o živnostenském podnikání a tato fyzická osoba je též zapsána do 
Obchodního rejstíku. 
Žadatelka vlastní již živnostenské oprávnné v oblasti výroby nápoj, zprostedkování 
obchodu a služeb, specializovaný maloobchod a maloobchod se smíšeným zbožím, 
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velkoobchod. Tato oprávnní hodlá rozšíit o oprávnní provozovat ubytovací služby 
bez stravování, pouze se snídaní. Podnikatelka vlastní nutný potravináský prkaz. 
„Díve (do 1.7.2008)  existovalo 125 živností volných, nov je jen jedna volná živnost. 
V jejím rámci mže podnikatel provozovat všechny obory inností, které tato živnost 
obsahuje. Staí tedy pouze jedno oprávnní a pouze se oznámí obory inností, které 
bude živnostník v rámci volné živnosti vykonávat. Živnostenský list je nahrazen 
výpisem z živnostenského rejstíku.“ (42) 
U volných živností není stanovena podmínka odborné i jiné zpsobilosti. Poplatek se 
platí pouze jediný. Pro tyto ubytovací služby jí bude stait oprávnní  na „ubytovací 
služby“.  
„Podle této živnosti je možné poskytovat i snídan (kapacita je omezena na 10 lžek). 
Jedná se o živnost volnou, íslo oboru 83, naízení vlády . 140/2000 Sb. Podstatným 
znakem živnosti tedy je, že se jedná o ubytovací zaízení takové kategorie, která 
nezahrnuje poskytování stravovacích služeb. Stravovací služby by vyžadovaly 
samostatné živnostenské oprávnní pro hostinskou innost. Poskytování ubytování        
v ubytovacích zaízeních je dle citované vyhlášky . 137/1998 Sb., v nichž nejsou 
poskytovány stravovací služby.  
„Subjekty (Fyzická nebo právnická osoba) oprávnná k provozování innosti musí 
splovat následující podmínky dané živnostenským zákonem: 
 dosažení vku 18 let 
 zpsobilost k právním úkonm 
 trestní bezúhonnost (dle výpisu trestního rejstíku, který musí být minimáln      
3 msíce starý) 
 pedložení dokladu o tom, že fyzická osoba nemá daové nedoplatky vi státu.          
U právnické osoby musí splovat tyto podmínky i odpovdný zástupce“ (24) 
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3  TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE
3.1  Podnikatelské prostedí 
Každý podnik je závislý na prostedí, ve kterém se nachází a provozuje svou innost. 
„Podnikatelské prostedí zahrnuje okolí, které vytváí podmínky pro podnikatelskou 
innost. Je to zejména stav legislativy a vymahatelnost práva, daová soustava, možnost 
získání úvru a podpora ze strany veejné správy.“ (8)
Podnikatelské prostedí lze dlit na vnitní a vnjší. Vnitním prostedím se chápe 
situace uvnit firmy, vnjší initelé jsou pak okolí podniku.  
Podnikatelské prostedí je sociáln kulturní, politickosprávní, pírodn technické           
a hospodáské. 
Než uskutení podnikatel svou podnikatelskou vizi, ml by si monitorovat prostedí, 
v nmž hodlá podnikat, a poté i v prbhu své podnikatelské innosti ho sledovat, 
vyhodnocovat a být vi nmu pizpsobivý. 
„Investiní rozhodnutí, tj. rozhodnutí firmy o tom, které projekty by mla realizovat, 
pedstavují klíová rozhodnutí z hlediska její podnikatelské úspšnosti. Význam tchto 
rozhodnutí je dán i tím, že vážou dlouhodob znané objemy prostedk. Podnikatelská 
úspšnosti, resp. pežití v období velice rychlých zmn technických a technologických, 
ekonomických, ekologických, politických aj., vyžaduje správn rozhodovat,                 
tj. vyhledávat a realizovat správné projekty.“(3) 
Tento zpracovaný podnikatelský plán bude nejen jakýmsi vodítkem pro samotnou 
podnikatelku v jejích poínajících podnikatelských aktivitách spojených s ubytovacím 
zaízením, ale pravdpodobn a hlavn také pro banku i jiné investory, kteí jí na 
základ pedložení tohoto plánu poskytnou finanní prostedky na realizaci jejího 
zámru. 
3.2  Ekonomická krize 
Souasná svtová ekonomická krize je znan velkým milníkem ve svtové ekonomii    
a nevyhnula se ani eské republice. Ekonomie z globálního hlediska mže hledat jednu 
z píin krize ve své podstat v Kondratvových cyklech, jejichž teorie je založena na 
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dlouhých vlnách cykl (pibližn 50-ti letých), kdy ekonomika se po uplynutí tohoto 
dlouhého cyklu dostává do recese a v souasné dob okusila i samotné dno.  
Krize stlaila ceny nemovitostí dol, protože trh s nimi je nyní pesycen, a aby se 
prodaly, musí jít s cenou dol. Strmý prodej byl zapoat z dvod prodeje zabavených 
nemovitostí v USA, které tlaí ceny realit níž a níž. Tém ptina Amerian je tak 
v souasné dob majiteli domu, jehož hodnota je nižší než výše hypoteního úvru. 
„Nemovitosti však vždy patily z dlouhodobého hlediska mezi nejjistjší investice, a to  
i pes obvyklé výkyvy cen. Jist, najdou se výjimky, pípady cenových bublin                
a prudkých pokles, ale to nic nemní na tom, že nemovitost je jedna z mála doslova 
hmatatelných investic, které mají svou hodnotu nezávisle na zmnách cen.                    
A i v pípadech, kdy ceny klesají (jako nyní v USA), z pohledu vtšího asového 
odstupu bývá pokles zase asem srovnán. Nemovitost, dokud stojí a je udržována, má 
trvale njakou hodnotu“ (25) 
 „Stavitelské firmy tvrdí, že letos dokážou díky poklesu cen stavebních materiál
postavit byty a rodinné domky levnji než ped rokem. Upozorují však na to, že 
poítají hlavn hrubé stavby, protože o vnitní vybavení, jako jsou napíklad obklady, 
dlažby, kuchyn, svítidla i zásuvky, si rozhoduje zákazník vtšinou sám a ty mohou 
celkovou stavbu hodn navýšit. Dále podle nich platí pravidlo – ím vtší obytná 
plocha, tím vyšší sleva. Napíklad cena jednoho krychlového metru kompletního zdiva 
(cihly, práce, malta, pop. lepidlo) se podle Václava Polaty z plzeské firmy Stavitelství 
Šmíd loni pohybovala kolem 3 500 K. Letos jde poídit o 500 až 700 K levnji. 
Stavitelé pitom upozorují na to, že kalkulace vycházejí z beznových cen a k jejich 
nejvyšším nárstm v pedchozích letech docházelo v dubnu. Rozdíly v kalkulacích 
jednoho projektu u rzných firem mohou  pesahovat 30%.“ (15) 
Ekonomická krize se promítla do všech obor a pevážn také do oboru bankovnictví, 
kde ovlivnila výši úrokových sazeb a zpísnila podmínky poskytování úvr. 
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3.3  Obec Josefov 
Josefov je malá vesnika ležící na devátém kilometru západn od Hodonína, malebné 
oblasti Slovácko, regionu Podluží. 
„Vznik Josefova spadá do tetího závreného období feudalismu, které zahrnuje léta 
1740 – 1848. Ped vznikem Josefova (1782) na míst této vesnice stála osada zvaná 
Kukvice. Císa Josef II., který vládl v letech 1780 – 1790, zrušil v íjnu 1781 
poddanství, což mlo dalekosáhlý význam pro vesnici, ale i rozvoj kapitalistických 
vztah. V 80. a 90.letech 18.století byly rozparcelovány panské dvory mj. i v Kukvicích 
a na míst kukvického dvora vznikla nová ves nazvaná, k poct císae Josefa II., 
Josefovem.“ (20)
Významnou událostí v obci bylo zavedení elektrického proudu a osvtlení v roce 1929. 
V roce 1954 – 1960 se zaala budovat kanalizace, hbitov a chodníky. Obec Josefov má 
tak v souasné dob 139 dom s 402 obyvateli. Obec je plynofikována, je zde 
vybudován vodovod a všechny ostatní sít.  
Souástí lidové kultury jsou tradiní zvyky  jako „Smrtnica“, což je tradiní vítání jara. 
Dále pak jsou to tradiní josefovské krojované hody a jiné kulturní akce. Nejstarší 
památkou je socha Sv. Anny, postavené v roce 1760 nákladem pastýe, který na tom 
míst našel, dle povsti, zlatý poklad.“ (27)
V obci je obchod se smíšeným zbožím a restauraní zaízení. Podkrovní prostory nov
vybudovaného kulturního domu slouží jako obecní úad a knihovna.  
Obcí vede vinaská cyklostezka Podluží. Rekreaní sportovci mohou využít trávou oseté 
fotbalové hišt i nov vybudované víceúelové hišt na tenis, volejbal, basketbal aj. 
Pro dti je k dispozici dtské hišt. V tsné blízkosti obce se nacházejí vinné sklepy. 
Od roku má slovácká oblast svj symbolický vinohradní strom – oskeruši. V roce 2008 
se Josefov úastnil celorepublikové soutže o nejhezí strom republiky a se svou 
„Josefovskou oskeruší“ se umístil na 2. míst.  
Od 1.1.2009 je obec Josefov souástí integrovaného dopravního systému 
Jihomoravského kraje, kterou do Josefova zajišuje svými autobusy. Do této obce je 
tedy snadná dostupnost i prostednictvím veejné dopravy. 
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3.4  Venkovská turistika  
„Mezi typické projevy venkovské turistiky patí ohleduplný vztah k pírod a krajin, 
decentralizované ubytování s omezenou kapacitou, komorní, tém rodinné zázemí 
a pochopení pro individuální aktivity návštvník a turist. 
Cestovní ruch na venkov podporuje kulturní a ekonomické zmny a zejména novou 
výstavbu, dále vytváí pracovní píležitosti a tak stabilizuje venkovské obyvatelstvo, 
umožuje vznik pozitivních partnerských vztah mezi veejným a soukromým sektorem 
a pináší do obcí a malých mst potebný rozvojový kapitál“ (38) 
3.4.1  Certifikace ubytovacích zaízení  
 „Kvalifikovaný odhad - ca 700 až 1000 ubytovacích zaízení s kapacitou cca 
7000 až 10000 lžek (poslední sítání SÚ bylo v roce 2000) 
 Prmrná doba pobytu - 5 dn
 Pevážn se jedná o ubytování v soukromí nebo v penzionech 
 Zhruba jen 1/3 ubytovacích zaízení je certifikována 
 Certifikát je dležitou informací pro zákazníka o kvalit služeb, které 
ubytovací zaízení poskytuje 
 Certifikace ubytovacího zaízení je v souasnosti i astou podmínkou pro 
získání dotací z veejných zdroj.“ (38) 
3.4.2  Typy ubytovacích zaízení ve venkovské turistice 
„Kategorie ubytování v soukromí (Vyhláška MMR . 137/1998 Sb. o obecných 
požadavcích na výstavbu) 
 pronájem místností, byt, rodinných dom, rekreaních objekt  
 ubytování ve stavbách, které neodpovídají kategoriím ubytovacích zaízení dle 
vyhlášky  
Kategorie hotel, penzión (Vyhláška MMR . 137/1998 Sb. o obecných požadavcích na 
výstavbu) 
 hotel - hromadné ubytovací zaízení 
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 penzión - hromadné ubytovací zaízení 
 minimáln 10 pokoj urených k pechodnému ubytování u obou typ
ubytovacích zaízení 
 penzión mže být souástí objektu, který slouží jinému úelu“ (38) 
Díve žadatelka mla v úmyslu založit penzion, avšak podmínkou založení penzionu 
bylo také poskytování stravování zahrnující minimáln polopenzi. 
 „Dvoulžkový pokoj - pokoj se dvma lžky, a to ve form dvoulžka nebo 
ve form dvou lžek umístných podéln vedle sebe  
 Dvoulžkový pokoj „twin“ -  pokoj se dvma oddlenými lžky  
Klasifikace ubytovacích zaízení - rozdlení do tíd podle mezinárodního lenní 
 *  Tourist 
 **        Economy 
 ***        Standard 
 ****       First Class 
 *****     Luxury 
Ubytovacím zaízením kategorie typu hotel garni, penzion a motel mohou být pidleny 
maximáln tyi hvzdiky. 
3.5  Vinaství a cestovní ruch 
V obci Josefov i okolí je velmi rozšíeno pstování révy vinné. Obec spadá do vinaské 
oblasti Slovácko, která leží na jihovýchod Moravy na hranicích eské republiky se 
Slovenskem a Rakouskem.  
„Zdejší lidové kroje, písn, tance, tradiní emesla i obyeje si dokázaly podmanit srdce 
nejednoho návštvníka – a ruku v ruce s rázovitým folklorem kráí také tradiní 
vinaství a skvlá slovácká vína. Podobn pestrá jako je svt zdejšího folkloru je i paleta 
slováckých vín.“ (19) 
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V souasné dob dochází v této vinaské oblasti ke znanému rozvoji cestovního ruchu 
pedevším se stoupající oblibou moravských vín, vybudování rozsáhlé sít cyklostezek 
v okolí a touhou poznávat tradice, folklor, památky a pírodní krásy tohoto malebného 
úrodného kraje. Obcí vede moravská vinaská stezka Podlužím, která má celkem       
115 km a zahrnuje silniní úseky i polní cesty. Obec má v plánu budovat další pozemní 
komunikaci urenou pro bezpenost cyklist do okolních vesnic. Evropská unie 
poskytuje v období 2007 – 2013 etné dotaní finanní prostedky pro budování tchto 
vinaských cyklostezek. 
Fyzická osoba Zuzana Prátová, která se chystá zrealizovat svou podnikatelskou vizi 
založením ubytovacího zaízení v obci Josefov, v této obci má již firmu Vinaství Prath. 
Od poátku svého podnikání, tj. od roku 2003, si vybudovala sí spokojených zákazník
a zájemc o tradiní  moravská vína z jejího sortimentu. Hrozny pstuje na                 
cca 4 hektarech za obcí Josefov na jižních svazích s velmi úrodnou pdou                       
a optimálními klimatickými podmínkami pro dané odrdy. Píležitostn ji klienti z ad 
majitel vináren, vinoték i restauraních zaízení, ale také potencionální zájemci          
o vinné produkty navštvují, a spojí obchodní povinnosti s poznáváním okolní krajiny, 
památek apod., ale spíše s píjemnou zastávkou v rodinném vinném sklípku firmy. 
Spokojený zákazník se rád vrací. Po píjemn stráveném veeru u sklenky vína i 
vyerpávajícím poznávání zdejšího regionu však firm chybla nabídka zákazníkovi 
možnosti noclehu. V této souvislosti se rozhodla vybudovat v obci ubytovací jednotku. 
Vlastní vhodný pozemek pro uinní tohoto zámru na kraji obce smrem k vinným 
sklepm s nádherným výhledem na okolní krajinu i malebné vinné sklepy. V blízkosti 
tee místní potok Prušánka a je zde malý rybník. Majitel sousedící stavby chová kon, 
kteí se pod tímto stavením na stráni pasou, což podmalovává celkovou atmosféru         
a v neposlední ad je zde možnost domluvy vyjížky po okolí z koského hbetu.  
Asi dva kilometry od obce Josefov leží významné archeologické nalezišt – Vykopávky 
Mikulice, patící do památek UNESCO. Tato památka patí díky stálému výzkumu je 
tato oblast nejrozsáhlejším archeologickým nalezištm u nás. Byly zde nalezeny dkazy 
o osídlení zdejší krajiny již v nejstarších dobách. Mj. je zde poklidná pístupová cesta 
mezi loukami vhodná svým hladkým povrchem pro in-line bruslae. 
Pibližn 20 km je vzdálena další významná památka UNESCO, Lednicko-valtický 
areál, kde je bezpoet historických a pírodních památek nap. lednický zámek, anglický 
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zámecký park, skleník, valtický zámek, minaret, Janohrad, Apollónv chrám, 
hlohovecký zámeek, Obelisk, Ti grácie, Pohansko, Reisna aj. A také degustaní 
expozice Salon vín eské republiky. 
V okolí jsou další zámky a místa stojící za návštvu: Mikulov (msto, zámek), Strážnice 
(skanzen, zámek), Milotice (zámek), CHKO Pálava, vinné sklepy Nechory 
v Prušánkách, vinné sklepy v Dolních Bojanovicích atd. 
Nejvýznamnjším lákadlem roku 2008 byla na Hodonínsku plavba po Baov kanále. 
Známá je i hodonínská ZOO. V Hodonín jsou významné Jihomoravské lázn, jež jsou 
prvními láznmi na jižní Morav. Základním léivým pramenem je zde jodobromová 
voda, která patí mezi nejkvalitnjší vody svého druhu v Evrop. V lázních Hodonín se 
léí pedevším pohybové ústrojí lovka a onemocnní tepen konetin. 
Do kategorie Jihomoravských lázní patí také lázn v Lednici. Je zde vybudováno 
moderní rehabilitaní poskytující komplexní léebné a rehabilitaní služby, využívající 
taktéž úink pírodní jodobromové minerální vody. 
Následující tabulka vyísluje nejvíce navštvované kraje v roce 2008. Uvedené 
informace vzešly z przkumu za rok 2008 provádného Asociací eských cestovních 
kanceláí. Podle této agentury jsou pro turisty na jih Moravy lákadlem také jednorázové 
akce.  
Návštvnost kraj v roce 2008 
Jihomoravský 736 000 lidí 
Jihoeský 643 000 lidí 
Královehradecký 620 000 lidí 
Tab. . 1 – Návštvnost kraj v eské republice v roce 2008 (zdroj:13) 
3.6  Ubytovací zaízení 
„Oficiální jednotná klasifikace ubytovacích zaízení vznikla ped více než dvma lety   
z podntu odborných sdružení, která zastupují zájmy provozovatel ubytovacích 
zaízení v eské republice. Hlavním dvodem jejího vzniku byla nutnost zajistit            
a deklarovat kvalitu a úrove vybavení ubytovacích zaízení podle kategorií a tíd         
a uinit tak tuto službu pehlednou z pohledu hosta i z pohledu podnikatel samotných. 
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Navíc nastavení jasných parametr mže být do budoucna dobrým nástrojem pro 
zajištní spravedlivého tržního prostedí. V souasné dob je toto osvdení                   
o klasifikaci dobrovolné, je však pro spotebitele zárukou zachování úrovn a kvality 
vybavení ubytovacích zaízení a poskytování služeb odpovídajících dané kategorii        
a tíd..“ (32) 
3.6.1  Stavby ubytovacích zaízení 
 „Prostory vstupní ásti stavby musí umožovat plynulý píjem a odbavení host. 
Svtlá výška pokoje hosta musí být minimáln 2600 mm. 
 Nejmenší plocha pokoje v ubytovací jednotce v lenní do tíd iní 13,3 m2        
u dvoulžkového pokoje (tída ti hvzdiky). 
 Hygienické zaízení ubytovací jednotky musí mít nejmenší plochu 4 m2. 
 Ubytovací jednotky v ubytovacích zaízeních zaazených do tídy ti až pt 
hvzdiek musí mít hygienické zaízení pístupné z pedsín. 
 V ásti ubytovacího zaízení, kde jsou poskytovány stravovací služby a kde je 
provozována spoleenská nebo kulturní innost, musí být záchody oddlen pro 
muže a pro ženy s pedsíní a umyvadlem, piemž nejmén jedna záchodová 
kabina musí být ešena pro užívání osobami používajícími vozík pro invalidy. 
Požaduje se pro ženy jedno sedadlo na 10 žen, pro každých dalších 20 žen jedno 
další sedadlo, pro muže jedno sedadlo a jedno pisoárové stání nebo mušle na    
10 muž, pro každých dalších 40 muž jedno další sedadlo a jedno pisoárové 
stání nebo mušle. 
 Hygienická zaízení musí být vybavena podtlakovým vtráním, které musí být    
v provozu po celou jejich provozní dobu. 
 Každé ubytovací zaízení musí být pipojeno na veejnou telefonní sí. 
 Pokud jsou ubytovací jednotky umístny výše než 30 m nad úrovní                    
1. nadzemního podlaží, musí v nich být instalováno samoinné hasicí zaízení. 
Požadavky požární bezpenosti jsou dány normami. Ve stavbách nebo jejich 
ástech, kde jsou umístna ubytovací zaízení, musí každá ubytovací jednotka 
tvoit samostatný požární úsek, jehož konstrukní ešení a technické vybavení 
vychází z normových hodnot  
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 V každém ubytovacím zaízení musí být zajištna evakuace osob únikovými 
cestami, jejichž druh, rozmístní, poet a technické vybavení vychází z norem. 
Všechny únikové cesty musí mít nouzové osvtlení a vyznaený smr úniku. 
Rozvody vzduchotechnických zaízení musí být z neholavých hmot. 
Vzduchotechnické zaízení v ubytovací ásti nesmí být napojeno na 
vzduchotechnické zaízení kuchyní.“ (33) 
3.7  Marketingový przkum 
„V praxi se asto ztotožují pojmy výzkum a przkum. Hlavním rozdílem mezi nimi je 
asový horizont, kdy przkum je kratší a nezachází do takové hloubky jako výzkum. 
Przkum je souástí marketingového výzkumu. Kotler (2001) definuje marketingový 
výzkum jako systematické urování, shromažování, analyzování a vyhodnocování 
informací týkajících se uritého problému, ped kterým firma stojí.  
Jako sekundární informace obvykle oznaujeme údaje, které byly shromáždny 
zpravidla nkým jiným pvodn pro njaký jiný úel a jsou i nadále k dispozici. 
Sekundární zdroje jsou zpravidla jednoduše dostupné veejné zdroje informací. 
Sekundární zdroje informací bývají k dispozici rychleji a bývají mén nákladné než 
primární zdroje údaj. 
Primární informace jsou pvodní údaje, které musí být teprve shromáždny pro 
specifický úel. Jsou získávány prostednictvím našeho vlastního výzkumu a slouží 
výhradn nebo pedevším potebám tohoto výzkumu.“ (7) 
Proces marketingového výzkumu
„Pípravná etapa     Realizaní etapa 
1. Definování problému, cíle    4. Sbr údaj
2. Orientaní analýza situace    5. Zpracování shromáždných údaj
3. Plán výzkumného projektu   6. Analýza údaj
       7. Interpretace výsledk výzkumu 
    8. Závrená zpráva a její    
 prezentace“ (7) 
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3.8  Možnosti financování 
„Nejdležitjší otázkou celého podnikatelského zámru je, kde vzít vhodné finanní 
prostedky, aby se podnikatelv sen stal skuteností. Zdroje financování zaínajících 
podnikatel mohou být rzné, od vlastních úspor, pjek i daru od rodiny nebo pátel, 
ddictví, pes banky, penzijní fondy, až po vládní programy.  
U již fungující firmy jsou zdroje financování rozšíeny o další jako je zisk, prodej aktiv, 
snížení provozního kapitálu, z úvru od dodavatel, z pohledávek aj. vnitní kapitál. 
Podnikatelka si hodlá vzít úvr ve výši 5 392 000 K. V této práci jsem porovnávala 
dlouhodobý hypotení úvr na výstavbu ubytovacího zaízení u nkterých bankovních 
institucí psobících na našem trhu. Mnou úvru jsou K (CZK). 
3.8.1  Dotace 
„Dotaních titul jsou stovky a každý má mnoho omezení a specifik. Podpora dotací je 
jak pímá – peníze na úet, tak nepímá – zaplacení úrok, podpora vyplácená zptn po 
ukonení projektu/etapy (v drtivé vtšin pípad).“ (23) 
V našem pípad je úelem použití dotace sekce podpora cestovního ruchu.
Schéma lenní podpor v R– viz. Píloha 7 
Státní zemdlský intervenní fond (SZIF) 
„Státní zemdlský intervenní fond (SZIF) je akreditovanou platební agenturou - 
zprostedkovatelem finanní podpory z Evropské unie a národních zdroj. Dotace z EU 
jsou v rámci spolené zemdlské politiky poskytovány z Evropského zemdlského 
záruního fondu (EAGF) a v nynjším programovacím období (2007 – 2013) také         
z Evropského zemdlského fondu pro rozvoj venkova (EAFRD) a z Evropského 
rybáského fondu (EFF). Program rozvoje venkova (PRV), který erpá finanní 
prostedky z EAFRD nahradil Horizontální plán rozvoje venkova (HRDP) a Operaní 
program rozvoj venkova a multifunkní zemdlství (OP RVMZ).“ (30) 
Pro období 2007 - 2013 má EU pipraveno pro eskou republiku celkem 24 operaních 
dotaních program. Na profinancování tohoto podnikatelského plánu se jako 
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nejvhodnjší jeví „Program rozvoje  venkova“. Finanní prostedky na tento program 
budou erpány z Evropského zemdlského fondu pro rozvoj venkova. 
Program je realizován prostednictvím ty prioritních os, piemž pro úely tohoto 
podnikatelského plánu jsem vybrala po konzultaci s odborníkem ze SZIF Osu III, 
program    1. 3. Podpora cestovního ruchu.  
„Tento program je rozdlen na dv oblasti a to: a) pší trasy, vinaské stezky                  
a hippostezky a b) ubytování, sport. V rámci zámru b) bude podporována zejména 
výstavba malokapacitních ubytovacích a stravovacích zaízení, pjoven sportovního 
vybavení a objekt a ploch pro sportovn rekreaní vyžití. Realizací pedloženého 
projektu (žádosti) vznikne funkní celek. Projekty jsou vybírány na základ
preferenních kritérií. 
 Žadatelka spluje podmínky pro žadatele tohoto programu, protože jím mohou 
být fyzické a právnické osoby, které podnikají v zemdlské výrob v souladu se 
zákonem . 252/1997 Sb., o zemdlství, ve znní pozdjších pedpis.  
 Tato dotace je poskytována jako pímá nenávratná dotace.  
 Maximální výše dotace je u regionu Jihovýchod, do nhož žadatelka náleží, 
poskytována pro malé podniky v asovém horizontu 2007 - 2013 maximáln do 
výše 60%, žadatelka bude žádat o 50 %, tj. 3 851 500 K. 
 Minimální zpsobilé výdaje, ze kterých je stanovena dotace, jsou 50 000,- na 
projekt a maximální 10 000 000,- na projekt. 
 Píspvek EU iní 75%, píspvek R iní 25% veejných zdroj. 
 Projekt lze realizovat na území R v obci do 2000 obyvatel, což spluje. 
 Žadatelka spluje podmínku finanního zdraví, což je podmínkou u projekt, 
jejichž celkové zpsobilé výdaje pesahují 2 000 000 K. 
 Žadatelka vytvoí prozatím jedno pracovní místo. 
 Osnova projektu má obsahovat: název projektu, žadatele, popis projektu, 
rozpoet projektu, realizované projekty. 
 asový harmonogram projektu obsahuje mj. fáze: píprava projektové 
dokumentace, poslání Žádosti o dotaci, realizace výbrového ízení, realizace 
projektu, podání Žádosti o proplacení. 
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 Ekologické zemdlství musí být udrženo minimáln po dobu vázanosti projektu 
na úel  (tj. 5 let od data podpisu Dohody.) 
 Žadatelka mže pedložit v daném kole na daný zámr pouze jednu žádost. 
 Podmínkou je, že každá novostavba musí ležet alespo na ásti místa pvodní 
stavby a nesmí pesahovat o více než 40 % zastavnou plochu pvodní 
stavby/staveb. 
 Pdorys/polohopis nov postavené budovy nebude mnit, v tomto pípad je 
nutné pedložit pi podání Žádosti o proplacení potvrzení technického dozoru 
stavby, že stavba byla provedena v souladu se schválenou projektovou 
dokumentací, a že v prbhu stavby nedošlo ke zmn pdorysných rozmr
objektu.  
 Pvodní stavba nebude rozšíena, body tedy budou udleny.  
 Pro poskytnutí dotace je závazné splnní tzv. Preferenních kritérií (pro 
bodování se zjišuje výchozí stav a stav vzniklý realizací projektu). Výchozí 
stav je uren nepovinnou  pílohou k Žádosti o dotaci – Dokumentace 
skuteného provedení stavby dle závazného vzoru. Stav vzniklý realizací 
projektu se zjišuje podle povinných píloh k Žádosti o dotaci (Projektová 
dokumentace pedkládaná k územnímu i stavebnímu ízení nebo pdorys 
stavby s uvedenými rozmry). 
 Preferenních kritéria – viz. Píloha 10 
 Pro veškeré stavební práce platí, že maximálním zpsobilým výdajem, ze 
kterého je stanovena dotace pro jednotlivé položky rozpotu, jsou aktuální ceny 
uvedené v katalogu cen stavebních prací RTS, a.s. k datu podpisu smlouvy 
s dodavatelem.“ (36) 
„Zpsobilé pro spolufinancování jsou mj. následující investiní výdaje:  
 rekonstrukce a modernizace stávajícího malokapacitního ubytovacího zaízeni 
nebo stravovacího zaízení v pímé návaznosti na ubytovací kapacitu nebo 
pestavba budov na malokapacitní (do 60 lžek) ubytovací nebo stravovací 
zaízení, nova výstavba budov malokapacitního ubytovacího nebo stravovacího 
zaízení (stavební materiál, stavební práce) 
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 výstavba píjezdové cesty, odstavných stáni a úprava povrch pro malokapacitní 
ubytovací zaízení (parkovací místa), pípadn pro zízeni malého kempu 
 pipojení k technické infrastruktue 
 nákup vybavení pro malokapacitní ubytovací nebo stravovací zaízení 
 nákup vybavení a sportovních poteb pro pjovny a zaízení pro 
 nákup a výsadba doprovodné zelen v areálu 
 poízení nezbytné výpoetní techniky v souvislosti s projektem“ (36) 
Z celkového potu 115 maximálních možných bod v bodovaných kritériích získala 
žadatelka pedbžn 70 bod. (Bodová preferenní kritéria – viz Píloha 10.) 
Jednalo se o souet následujících ádk: 
1.3 (10 bod) + 2.10 (10 bod) + 3.1 (5 bod) + 5 (5 bod) + 6 (10 bod) + 7.1          
(15 bod) + 10.3 (5 bod) + 11 (10 bod) = 70 bod
3.8.2  Úvr 
Splatnost úvru 
 „krátkodobé: do 1 roku (provozní úvry, kontokorentní úvry, nkteré 
spotebitelské úvry) 
 stedndobé: 1 rok až 5 let (investiní úvry, nkteré spotebitelské úvry) 
 dlouhodobé: nad 5 let (investiní a hypotení úvry) 
Struktura úvrové smlouvy obsahuje následující údaje: 
identifikace vitele a dlužníka, výši úvru, mna úvru, píp. úel úvru, celkovou 
splatnost úvru, zpsob zajištní úvru, íslo úvrového útu, podmínky a zpsob 
erpání úvru, typ a zpsob úroení, konstrukce (vytvoení) úrokové sazby a její výše, 
podmínky a periodicita splácení – splátkový kalendá, nkdy požadavky na vedení 
platebního styku, požadavky na pedkládání dokument, sankce v pípad neplnní 
podmínek smlouvy a další dokumentace týkající se zajištní (zástavní smlouva, smlouva  
o postoupení pohledávek apod.) 
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Hypotení úvry obanm a firmám  
 všechny úvry zajištné zástavním právem k nemovitostem; 
 poskytovány do výše 70% tržní ceny zastavované nemovitosti (píp. další 
dofinancování zámru je možné dražším úvrem až do 100%) 
 urené vtšinou na bydlení (pozemky a stavby - byty, rodinné domy); ale i na 
nákup, výstavbu i rekonstrukci komerních budov 
 dlouhodobá splatnost (5 až 30 let), nižší úroky, vtšinou anuitní splácení 
Americké hypotéky  
 neúelové hypotení úvry se zástavou nemovitostí 
 i pro zaínající podnikatele – bez udání úelu (pouze do 50 – 70 % tržní ceny 
zastavených nemovitostí) 
 o nco dražší než klasické hypotéky 
Investiní úvry 
 písn úelové úvry na nákup investiního majetku 
 se stedndobou nebo dlouhodobou splatností 
 erpání nejastji na základ proplácených faktur 
 pevážn zajištné zástavním právem + dalšími instrumenty 
Subjekty bankovního trhu 
 u nás etablováno 6 stavebních spoitelen, 2 hypotení banky a 27  univerzálních 
bank (z toho má 8 tzv. „hypotení licenci) 
 žádná z univerzálních bank neuvádí výraznou profilaci  
 dosud funguje 15 družstevních záložen s výraznou lokální psobností 
 banky „velké tyky“: mají nejhustší pobokovou sí“ (26) 
Struktura doklad požadovaných k žádosti o úvr – viz  Píloha 12
Dotazník pro vyhodnocení bonity klienta – viz. Píloha 14 
Snímek z katastrální mapy – viz. Píloha 9 
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3.9  Podnikatelský plán 
„Podnikatelský subjekt musí pesn definovat název a nápl svého podnikatelského 
zámru a realizaci tohoto zámru zasadit do základního ídícího dokumentu spolenosti. 
Tím je obvykle práv onen podnikatelský plán, který je nejcharakteristitjším znakem 
podnikatelského zámru.“ (18)
 „Podnikatelský plán by ml zpracovávat sám podnikatelem, i když se pi jeho píprav
mže radit s mnoha jinými osobami. Právníci, úetní, marketingoví poradci i technici 
mohou v této souvislosti sehrát významnou roli. 
„O tento plán se mohou zajímat zamstnanci, investoi, bankéi, zákazníci a konzultanti. 
Vzhledem k tomu, že jej budou íst z rzných dvod, musí být zpracován natolik 
komplexn, aby obsáhl dvody zainteresovanosti každého z nich.“ (4) 
„Jeho dležitost pro tyto kategorie lidí spoívá v tom, že napomáhá pi stanovení 
životaschopnosti podniku na cílovém trhu, poskytuje podnikateli vodítko pro jeho 
plánovací innost  a slouží jako dležitý nástroj pi získávání finanních zdroj
„Zpracování podnikatelského plánu mže v závislosti na zkušenostech a znalostech 
podnikatele zabrat i pes 200 hodin. Plán musí být komplexní natolik, aby každému 
potenciálnímu investorovi poskytl ucelený a pochopitelný obraz nového podniku.“(4)
„Konkrétním východiskem podnikatelského plánu je pedstava o mase zisku nebo míe 
zhodnocení vložených prostedk. Soubžn s tím vychází plán z przkumu trhu,         
tj. z analýzy trhu, znalostí zákazníka a jeho poteb. 
Zpracování podnikatelského plánu nelze chápat jen jako jeho pouhé napsání. Dobrý 
plán je výsledkem urité odborové systematické innosti – analyzování a plánování, pi 
níž jsou ve vztahu k existující motivaci podnikatele, vnjším i vnitním podmínkám      
a existujícím zdrojm formulovány podnikatelské cíle a navržena podnikatelská 
strategie, což je množina vytyených cíl a zamýšlené zpsoby její realizace (resp. 
plány), jejich dosažení.“ (18) 
Strategické plánování podnikatelského zámru má následující fáze: 
Myšlenka –> poslání –>cíle –> strategie 
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3.10  Proces pípravy a realizace projektu 
„Vlastní pípravu a realizaci projekt od identifikace urité základní myšlenky projektu 
až po ukonení jeho provozu a likvidaci lze chápat jako uritý sled ty fází: 
 pedinvestiní 
 investiní 
 provozní (operaní) 
 ukonení provozu a likvidace (zde se neuvažuje) 
Každá z tchto fází je dležitá z hlediska úspšnosti projektu. Pesto bychom však mli 
vnovat zvýšenou pozornost pedinvestiní fázi, nebo úspch i neúspch daného 
projektu bude ve znané míe záviset na informacích a poznatcích marketingové, 
technicko-technologické, finanní a ekonomické povahy, které jsme získali v rámci 
zpracování technicko-ekonomické studie projektu, a na interpretaci tchto informací      
a poznatk v této studii.“ (3)
„Technicko-ekonomickou studii projektu by ml zpracovávat tým odborník z rzných 
profesí tak, aby byly odborn pokryty všechny významné oblasti projektu. V závislosti 
na podmínkách, typu a rozsahu projektu by ml zpracovatelský tým tvoit: ekonom 
(pravdpodobn v roli vedoucího týmu), marketingový specialista, technolog, stavební 
inženýr, odborník z oblasti managementu , specialista z oblasti financování a úetnictví, 
specialista na ochranu životního prostedí“ (3) 
Nejdíve je nutné provést stavební dokumentaci vetn požárn bezpenostního ešení 
stavby a nechat ji schválit na stavebním úad. Následn zajistit rekolaudaci objektu pro 
navrhovanou podnikatelskou innost.  
Rozpoet stavby v. parkovišt byl zpracován externím pracovníkem v programu Build 
Power a ocenn podle ceníku firmy RTS. „Akciová spolenost RTS je eský producent 
kvalitních softwarových informaních systém, technických, ekonomických                  
a inženýrských služeb, které v komplexu vytváí nástroje pro podporu, plánování, 
organizování, kontrolování, vedení a personalistiku (management) podnikatelských 
subjekt. Její produkty a služby jsou urené široké skupin odbratel s drazem na 
stední a velké spolenosti z oblasti prmyslové, stavební a obchodní innosti.“ (37) 
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3.10.1  Pedinvestiní fáze 
„Tato fáze se zpravidla dlí do tí etap, které tvoí identifikace podnikatelských 
píležitostí, pedbžný výbr projektu a píprava projektu zahrnující analýzu jeho 
variant a hodnocení projektu a rozhodnutí o jeho realizaci i zamítnutí.“ (3) 
3.10.2  Investiní fáze 
„Základem pro zahájení investiní fáze je vytvoení právního, finanního                       
a organizaního rámce pro realizaci projektu (zajištní financování projektu, vytvoení 
projektového týmu, získání nezbytných pozemk pro realizaci projektu, uzavení 
píslušných smluv aj.).  
Investiní fázi lze rozdlit do etap jako je zpracování zadání stavby, zpracování úvodní 
projektové dokumentace (vetn dokumentace vyhodnocení vlivu na životní prostedí – 
Enviromental Impact Assessment, EIA) projektu pro územní rozhodnutí, resp. stavební 
povolení, zpracování realizaní projektové dokumentace, realizace výstavby a píprava 
uvedení do provozu, uvedení do provozu a zkušební provoz aktualizace dokumentace a 
systém.“ (3) 
3.10.3  Provozní fáze 
“Problémy provozní fáze je teba posuzovat jak z krátkodobého, tak i dlouhodobého 
hlediska. Krátkodobý pohled se týká uvedení projektu do provozu, resp. zábhového 
provozu. Zde mohou vznikat urité obtíže pramenící nap. z nezvládnutí 
technologického procesu, z nedostatené kvalifikace pracovník aj. Vtšina tchto 
problém má svj pvod v realizaní fázi projektu.  
Dlouhodobý pohled se týká celkové strategie, na které byl projekt založen, a z toho 
plynoucích výnos a náklad, jenž mají pímý vztah k pedpokladm (nap. pokud jde   
o vývoj poptávky, dosažitelný podíl na trhu aj.), ze kterých se vycházelo pi zpracování 
technicko-ekonomické studie.„ (3) 
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4  ANALÝZA PROBLÉMU A SOUASNÉ SITUACE
4.1  Majetkoprávní vztahy 
Žadatelka již podniká od roku 2003 ve vinohradnictví a vinaství, vlastní firmu 
„Vinaství Prath“ Zuzana Prátová. V jejím vlastnictví je pozemek s výmrou cca 4 ha 
spadající do katastrální výmry obce Josefov, který je osázen vinicemi, jehož ocenní se 
pedpokládá ve výši cca 2 mil. K. Dále vlastní také vybavenou provozovnu, kde 
hrozny zpracovává a víno vyrábí. Tato provozovna by se mohla použít jako zástava pro 
pípadný úvr na profinancování podnikatelského zámru (dle znaleckého posudku je 
její tržní hodnota stanovena na 2 mil. K). 
Podnikatelská innost žadatelky je výdlená, vykazující zisk dle daových piznání.  
Žadatelka nemá žádné závazky, tedy ani k institucím státní zprávy (FÚ, OSSZ i 
zdravotní pojišovn). Žadatelce náleží do vlastnictví stavební pozemek v katastrálním 
území obce Josefov u Hodonína vhodný pro výstavbu ubytovacího zaízení.  
Podnikatelka disponuje hotovostí ve výši 2 311 000 K, kterou naspoila z již fungující 
podnikatelské innosti – vinaství. 
4.2  Poskytované služby  
Ubytovací zaízení má být postaveno na konci zastavné ásti obce Josefov smrem na 
sever v blízkosti vinných sklep. Stavba bude jednopodlažní se schodištm do 
podkrovních prostor, kde se mají nacházet pokoje. Souástí budovy bude i garáž na 
pípadnou úschovu kol a ped objektem parkovišt pro automobily. 
Ubytování bude poskytováno prostednictvím 5-ti dvoulžkových pokoj s celoroním 
provozem a s nonstop ubytovacími službami. tyi pokoje v podkrovních prostorách      
a jeden v pízemí, uzpsoben pro zdravotn tlesn postižené zákazníky. Každý pokoj 
bude vybaven dvma lžky, dvma noními stolky, skíní, konferenním stolkem se 
sedakou, stolkem na televizi, televizí, malou lednikou a s Wifi pipojením na internet. 
Ke každému pokoji bude náležet koupelna se sprchovým koutem, umyvadlem               
a záchodem. K dispozici budou mít zákazníci jednu spolenou kuchyni vybavenou 
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kuchyskou linkou s dezem, elektrickou troubou a sporákem. Dále pak rychlovarnou 
konvicí, mikrovlnou troubou a lednikou. 
Ze stravovacích služeb budou poskytovány pouze snídan po domluv a to ve velké 
spoleenské místnosti s posezením pro cca 20 osob a malou vinotékou. Snídan se 
budou podávat ráno od 8 do 10 hodin. Tuto místnost mohou využít klienti napíklad 
také pi posezení u skleniky vína i mže majitelka pronajímat tyto prostory na rzná 
školení apod. Pi zájmu klient je možná exkurze a posezení v cca 200 m vzdáleném 
vinném sklep spojeném s ochutnávkou vín „Prath“. Stravování lze domluvit formou 
menu ve zdejším hostinci cca 250 m vzdáleném od ubytovacího zaízení. 
Dále v objektu bude sociální zaízení a šatna pro personál a recepce.  
Na recepci si lze zapjit tyi cyklistická kola, tenisové rakety a míky, fotbalový, 
volejbalový a basketbalový mí. Víceúelové hišt na tenis, volejbal i basketbal se 
nachází v obci Josefov cca 250 m od ubytovacího zaízení v bezprostední blízkosti od 
hostince, obchodu se smíšeným zbožím a fotbalového hišt. V okolí této obce si 
pijdou na zajisté také na své milovníci pší turistiky (nap. po vinných sklepech, 
pírod) nebo rekreaní bžci. Mezi služby, které mžou zákazníci využít bude také 
patit možnost vyjížky na koni pod odborným dozorem a za poplatek, který si stanoví 
jejich majitelé – majitelé sousedícího pozemku.  
4.3  Místo stavby 
Nemovitost se má nacházet v katastrálním území Josefov u Hodonína a písluší 
Katastrálnímu úadu pro Jihomoravský kraj, pracovišt Hodonín. Oznaené parc. .1/2 
má výmru 1846 m2.  
Objekt neleží v žádném ochranném pásmu. 
Pozemek se nachází v severní zastavné ásti obce, v bývalém areálu JZD Josefov. 
V souasné dob se na tomto pozemku nenachází žádná stavba. Objekt má možnost 
napojení na vodovod a kanalizaci a má také pístup po zpevnné komunikaci.  
Novostavba bude mít rozmry pdorysu stavby 25 x 10 m. 
Katastrální mapa – viz Píloha 9 
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4.4  Trh a marketing 
Situaci pro trh, na který se chci orientovat jsem objektivn zhodnotila prostednictvím 
dotazníkového šetení.  
4.4.1  Marketingový výzkum dotazováním 
Dotazník – viz. Píloha 5 
Pípravná etapa     
1. Definování problému, cíle   
Cílem dotazníkového šetení bylo zjistit, s rozvojem cestovního ruchu, uplatnní 
ubytovací jednotky v malé vinaské vesnice Josefov u Hodonína. Zda potencionální 
návštvníci kladn ocení a pedevším využijí možnost pespání a pípadn na kolik 
nocí. Jestli upednostní zabezpeení celodenního stravování i jen snídaní. A kde by 
radji strávili noc, zda v klidném prostedí nebo radji ve mst. V souvislosti s tímto 
úelem se dotazník také zabýval oblíbeností vín znaky „Prath“, pípadn možností 
spojení noclehu s nákupem vín. 
2. Orientaní analýza situace
Pi tvorb dotazníku jsem vycházela ze skutenosti, že potencionálními zájemci            
o ubytování budou ve vtší míe milovníci vín, kteí spojí pobyt v ubytovacím 
zaízením s degustací vín, proto jsem otázky kladla v souvislosti s vinaskou tématikou 
a cestovním ruchem.   
Respondenty byly v prvé ad tedy milovníci vína, poté obchodní partnei firmy 
„Prath“, prodejci vína a jejich známí i rodinní píslušníci.  
3. Plán výzkumného projektu
Aby bylo dotazníkové šetení dostaten vypovídající, bylo vyhotoveno 200 dotazník.  
Chtla jsem shromáždit údaje od respondent z rzných ástí eské republiky, proto 
jsem rozdlila dotazníky pibližn na tetiny do následujících oblastí: jižní echy, 
Stedoeský kraj, stední Morava.  
asovým milníkem ukonení przkumu byl 13.únor 2009. Dotazování probíhalo od 
5.ledna 2009, tedy pibližn msíc.       
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Realizaní etapa 
4. Sbr údaj        
Za pedpokladu, že dotazovanými mají být pevážn milovníci vín, jsem zvolila 
dotazování prostednictvím nkterých vinoték, vináren a restaurací v R do nichž 
dodává firma „Prath“ svá vína i v prostorách firmy „Prath“ v Josefov. Zde jsem 
dotazník vyplnila osobn s majitelem i zamstnanci tohoto zaízení popípad
pítomnými zákazníky a poté jsem tady nechala pár dotazník k dispozici na vyplnní 
pro jiné respondenty, kteí je vyplovali sami. Pi píští návštv jsem si vyplnné 
dotazníky vyzvedla osobn nebo je vyzvedla paní Prátová. Vtší ást dotazník tedy 
vyplovali respondenti sami. 
Tento zpsob dotazování nevyžaduje náronost u tazatele na as a energii (pouze 
poskytnout dotazník), avšak má oproti osobnímu dotazování nevýhodu v získávání 
vedlejších informací.  
5. Zpracování shromáždných údaj
Vloženým úsilím byla tvorba dotazníku, tisk, doprava, vyplnní menšího vzorku 
dotazník,  vyzvednutí a vyhodnocení.  
Zpracování získaných údaj probhlo v druhé polovin msíce února 2009. 
6. Analýza údaj a interpretace výsledk výzkumu
Základní soubor: obyvatelé eské republiky i zahraniní turisté zde pobývající 
Výbrový soubor: respondenti dotazník (zákazníci vinoték, vináren a restaurací aj.) 
Konkrétní výbrový soubor: dle otázek (bu všichni respondenti, tj. 200 osob nebo jen 
ást z nich, která preferovala danou otázku) 
Datový soubor: zjištné hodnoty 
Náhodná veliina: dle jednotlivé otázky 
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Otázka . 1 - Do jaké vkové kategorie patíte? 
1%7%
26%
39%
16%
11%
Vková kategorie
Do 18-ti let
18 – do 25
25 – do 35
35 – do 50
50 – do 70
70  a více
Graf . 1 – Procentuální vyjádení vkových kategorií respondent
Od 35 do 50-ti let (vetn) bylo nejvíce respondent (39 %), dále respondenti ve vku 
od 50 do 70-ti let (vetn) s 26 %,od 25 do 35-ti let (vetn) tvoící 16 %. Od 18 do 25 
let (vetn), 70 a více letí, a na posledním míst nezletilí, kteí byli jen dva. 
Ot.. 2 -  Znáte znaku vín vinaské firmy Zuzany Prátové z Josefova „Prath“?  
22%
78%
Znalost znaky "Prath"
Znám
Neznám
Graf . 2 – Kolik respondent zná znaku vín „Prath“ 
78% dotazovaných, tj. 156,  zná znaku vín Vinaství „Prath“ Zuzana Prátová, zbylých 
22%, tj. 44, ji nikdy neslyšelo. 
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Ot. . 3 - Pijete víno?  
93%
7%
Pijete víno?
Ano
Ne 
Graf . 3 – Poet dotázaných (v %,), kteí pijí i nepijí víno 
Jelikož se jednalo o respondenty, u nichž se pedpokládalo, že víno pít budou, potvrdilo 
tuto skutenost 93 %, vyvrátilo 7 %. Pi záporné odpovdi, pokraoval dotazovaný 
otázkou . 6. 
Ot. . 4 - Pijete nebo jste chutnal víno vinaské firmy Zuzany Prátové z Josefova 
„Prath“?  
62%
38%
Pil(a) jste víno znaky Prath?
Pil(a) jsem
Nepil(a) jsem
Graf . 4 – Kolik % dotazovaných, kteí pijí víno, pilo víno znaky „Prath“  
Na otázku odpovídalo dále jen 93 %, tedy ti, kteí pijí víno (186 osob). 62 % zákazník
pijících víno již nkdy ochutnalo víno z vinaství „Prath“. Další otázku pak tedy 
zodpovídali pouze oni. Ostatních 38 % respondent pokraovalo až otázkou . 6. 
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Ot. . 5 - V pípad, že jste víno této znaky pil(a) nebo pijete, jak na Vás psobí 
(psobilo)? 
51%
32%
11%
5%1%
Jaké je víno znaky "Prath"?
Skvlé 
Dobré
Prmrné
Podprmrné
Nechutnalo mi
Graf . 5 – Obliba  vín znaky „Prath“ 
Z celkové výbrové škály ohodnotilo víno z vinaství Zuzany Prátové jako skvlé 51%, 
jako dobré 32 %, jako 11 %, spíše podprmrným jej shledalo pouze 5 % a kategorie, 
ve které byla možnost „nechutnalo mi“ 1% z výbrového souboru, který zde tvoili 
dotazovaní, kteí nkdy ochutnali víno znaky „Prath“.  
Ot.. 6 - Poznáváte rád(a) nebo láká Vás možnost poznávat krásy jižní Moravy? 
Na tuto otázku opt odpovídal plný poet respondent, tedy 200. 178 z toho, tedy 89 % 
z nich rádo poznává krásy jižní Moravy, 11% dotazovaných neláká tato lokalita. 
89%
11%
Poznával(a) byste jižní Moravu?
Ano
Ne 
Graf . 6 – Obliba poznávání jižní Moravy 
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Ot.. 7 - Slyšeli jste již nco o rozvoji a propagaci cestovního ruchu na jižní 
Morav (vinaské cyklostezky, putování po vinných sklepech, výstavy vín, folklor, 
památky UNESCO, jihomoravské lázn apod.)? 
84%
16%
Cestovní ruch a jeho propagace na  jižní Morav
Slyšel(a) jsem
Neslyšel(a) jsem
Graf . 7 – Znalost rozvoje a propagace cestovního ruchu na jižní Morav (v %) 
84 % dotazovaných z celkového souboru 200 respondent slyšelo již o propagaci 
cestovního ruchu jižní Moravy, 16 % nikoli.  
Ot. . 8 – Pro jaké ubytování na dovolené byste se rozhodli radji? 
77%
23%
Jaké ubytování na dovolené preferujete?
Na vesnici
Ve mst
Graf . 8 – Preference ubytování 
V pípad ubytování pi rekreaním pobytu preferuje klidné vesnické prostedí vtšina, 
77 %, tedy 154 respondent. Ubytování ve mst by radji zvolilo 23 %. 
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Ot. . 9 – Využili byste možnost noclehu pi výletu na jižní Moravu?  
62%
38%
Využití noclehu na jižní Morav
Využil bych
Nevyužil bych
Graf . 9 – Využití noclehu na jižní Morav
Nocleh pi výletu na jižní Moravu by využilo 62 %, tj. 124 respondent. 38 % by zde 
pravdpodobn netrávilo noc. Tito zodpovídali dále až otázku .12. 
Ot.. 10. Kolik byste strávili na jižní Morav pravdpodobn nocí pi výletu sem? 
17%
68%
15%
Kolik nocí byste strávili na jižní Morav?
1 noc
2 – 5 nocí
6 a více nocí
Graf . 10 – Pravdpodobný poet strávených  nocí 
Z tch, kteí by strávili s nejvtší pravdpodobností na jižní Morav noc, tj. 124 
dotázaných, by zde pespalo jen 1 noc 17 % tchto dotázaných (21), nejvtší zastoupení 
mla kategorie 2 až 5 nocí, které by zde strávilo, tedy 68 % (84 dotazovaných na tuto 
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otázku) a 6 a více denní pobyt by zde strávilo 15 % z dotazovaných (19 osob), kteí by 
zde strávili noc. 
Otázka . 11 - Jakou formu zajištní stravování byste upednostnil(a)?
13%
37%
31%
19%
Jakou formu zajištní stravování preferujete?
Bez stravování
Snídan
Polopenze
Plná penze
Graf . 11 – Preferovaný typ stravování 
Snídani by využilo 37 % z celkového potu 124 respondent zde nocujících.  Bez 
zajištné stravy by se radji obešlo 13 %, polopenzi by pivítalo 31 % a zajištnou 
plnou penzi pi svém pobytu preferuje 19 %. 
Ot. . 12 - Pokud byste se vypravili na jižní Moravu, byl by Váš výlet spojen 
s ochutnávkou i nákupem vín? 
88%
12%
Spojili byste pobyt na Morav s ochutnávkou vín?
Ano
Ne 
Graf . 12 – Spojení výletu na jižní Moravu s nákupem vína 
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Tuto závrenou otázku zodpovídal opt plný poet respondent (200). Ochutnávkou 
vín by si zpíjemnilo pobyt 88 % dotázaných, 12 % pravdpodobn ne. 
7. Závrená zpráva a její prezentace
Z dotazníkového šetení vzešla skutenost, že s rstem cestovního ruchu na jižní 
Morav a také v dsledku jiných skuteností, mají dotazovaní zájem o penocování na 
jižní Morav. Nejastji by zde trávili 2 až 5 nocí pi svém pobytu. Zabezpeenou 
snídani preferuje 37 %, v tsném závsu by byl zájem o polopenzi.  
Kladným znakem je fakt, že respondenti upednostnili ubytování v klidném malebném 
prostedí, protože ubytovací zaízení se má nacházet v malé klidné vinaské obci. 
Nespornou výhodou se také ukázala oblíbenost vín znaky „Prath“, možnost degustace 
i nákupu vín a propagace vinaské turistiky. 
Dotazníkové šetení potvrdilo, že o ubytovací zaízení na jižní Morav je ze strany 
respondent zájem.  
4.5  Logo 
Pesto, že je vinaská firma „Prath“ mladá rozvíjející se firma, své zákazníky si našla    
a dále rozšiuje den ode dne. Logo firmy je tedy synonymem oblíbených moravských 
vín této znaky, což potvrzují nejen prodeje, ale také provedený dotazníkový przkum. 
Je tedy vhodné spojit toto logo dále s rozvojem firmy, tedy používat jej i jako logo pro 
ubytovací služby. Dobré jméno firmy patí mezi nejlepší reklamu, stejn tak, jako 
povdomé i známé logo s kladnou povstí firmy. Je zde však také riziko spojené 
s neúspchem jednoho odvtví, a už vinaství i ubytovacích služeb, které jde ruku 
v ruce s druhým.  
Obr. . 1 – Logo firmy „Prath“, Vinaství Zuzana Prátová 
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4.6  Vnjší okolí firmy 
4.6.1  SLEPT analýza 
Pi hodnocení jednotlivých faktor je poteba vycházet ze skutenosti, že nkteré z nich 
psobí na celonárodní úrovni, možná i na úrovni nadnárodní, mnohé na úrovni 
regionální i místní. 
Analýza SLEPT je zpracována pro faktory obecného okolí a tím je okolí sociální, 
právní, ekonomické, politické a technologické. 
Analýzu této firmy jsem zamila pedevším na obec Josefov, v širším pojetí na 
vinaskou oblast Podluží, i regionu Slovácko, ve které se obec nachází. Poloha tohoto 
regionu usnaduje svými fyzicko i ekonomicko-geografickými podmínkami píhraniní 
styk s Rakouskem, styk mezi eskými kraji a Slovenskem a otevírá tak tomuto území 
slibnou perspektivu do budoucna. 
S – Sociální (spoleenské) faktory 
Ubytovací zaízení se bude nacházet v malé obci Josefov na Hodonínsku. Hranice se 
Slovenskou republikou jsou asi 12 km na východ od Josefova a s Rakouskem asi 20 km 
na jihozápad. Oblast Podluží patí mezi oblasti s vysoce rozvinutým a rostoucím 
turistickým ruchem. V této oblasti bohaté na kulturu (tradice, folklor), vinaství, krásy 
pírody, památky, vinaské cyklostezky a odpoinek si zajisté turisté pijdou na své.  
Poet obyvatel Podluží je cca 25 400. Katastrální plocha regionu má výmru cca  
23 008 ha. Vková struktura populace v Podluží signalizuje snižující se podíl osob 
mladších 15-ti let a pibývá osob starších 59-ti let. 
„Poet obyvatel obce k 1.1.2008 je 393 z toho 185 žen. Poet pisthovalých v tomto 
roce je 18, poet vysthovalých 6. Poet obyvatel k 23.12.2008 je 406 z toho 189 žen.“ 
(20) Jedná o malou vesniku, kde se udržují všechny obyeje a tradice.  
L – Legislativa 
Jde o faktory, které souvisí s výkonem politické moci, s politickou situací, legislativou, 
stavem právního vdomí. 
„Právní minimum stejné jako u jiného typu podnikání: 
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 Obchodní zákoník 
 Obanský zákoník  
 Živnostenský zákon 
 Zákon o dani z píjm, Zákon o dani z pidané hodnoty, Zákon o dani silniní 
 Zákon o dani z nemovitosti  
 Zákon o místních poplatcích  
 Zákon o správních poplatcích 
 Zákon o soudních poplatcích 
 Zákoník práce  
 Zákon o pojistném na všeobecném zdravotním pojištní, Zákon o pojištní na 
sociálním zabezpeení a píspvku na politiku zamstnanosti“ (38) 
 Vyhláška . 137/1998 Sb 
 Stavební zákon  
 Zákona . 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním ádu (stavební 
zákon) 
 Zákon . 133/1985 Sb. (Zákon o požární ochran) 
 Vyhláška o požární prevenci (246/2001 Sb.) 
E – Ekonomické faktory 
Na území tohoto regionu, i v katastrálním území spadajícím do katastru obce Josefov,  
jsou významné podzemní nalezišt nafty, zemního plynu a v neposlední ad také 
léivých pramen jodobromových vod, které erpají nedaleké Jihomoravské lázn
(Hodonín, Lednice). 
Díve se u nedaleké Moravské Nové Vsi a u Mikulic tžily suroviny pro výrobu cihel  
a v Moravské Nové Vsi se nacházely také nalezišt terasovité štrko-písky. Velmi 
významná je v tomto regionu také tžba lignitu. Region disponuje také dležitými 
zásobami pitné a užitkové vody.  
Hospodáským synonymem pro tuto oblast se však stává pevážn zemdlství, nejvíce 
pstování a zpracovávání vinné révy, ovoce, zeleniny, epky, kukuice a obilí. 
V okolních okresních mstech, kterými jsou Hodonín a Beclav, došlo k zániku velkých 
podnik, což mlo za následek masové propouštní zamstnanc v regionu. Kvli stále 
rostoucí nezamstnanosti, v souasné dob pedevším z dvod celosvtové 
45
ekonomické krize, dochází k významné podpoe malých a stedních podnikatelských 
subjekt, kteí poté utváejí nová pracovní místa.  
V souasné dob se velmi rozmáhá cestovní ruch, pedevším díky podpoe ze 
Strukturálních fond EU (pedevším vinaské cykloturistiky, podpora malých vesnic). 
P – Politicko-právní  faktory 
V obci Josefov v posledních konaných komunálních volbách v roce 2006 zvítzila 
strana KDU-SL, která má svou drtivou pevahu hlas též v regionu Podluží. Na 
druhém míst se umístila ODS. Tetí místo pak patí KSM. 
T – Technické (technicko-technologické) faktory 
Region Podluží má dobré dopravní napojení na dálniní komunikace vedoucí do 
hlavního msta Prahy a hlavních mst zde sousedících stát - Bratislavy a budující se 
dálnice do Vídn. Zásadní význam v dopravní obslužnosti regionu má mezinárodní 
železniní uzel  Beclav. Region se tak stává snadno dosažitelný z celé Evropy. 
I když prmyslová výroba nemá v Podluží píliš hluboké koeny, patí v souasné dob
mezi priority regionu postupná revitalizace nevyužitých zemdlských a prmyslových 
areál a podpora vzniku nových podnikatelských píležitostí.  
Rozvoj regionu je však svázán také s rozvojem služeb a aktivit spojených s cestovním 
ruchem. 
4.6.2  Porterova analýza 
Porterova analýza je založena na strategii v uvedení podniku do vztahu k jeho prostedí 
v odvtví, v našem pípad se jedná o odvtví poskytování ubytovacích služeb. Cílem 
této analýzy je nalézt v odvtví takové postavení, kdy mže podnik nejlépe elit 
konkurenním silám popípad psobení konkurence obrátit ve svj prospch.  
Úrove konkurence v odvtví závisí na pti základních silách (zde uvedeno šest),  
jejichž souhrnné psobení uruje intenzitu odvtvové konkurence a potenciál 
koneného zisku v odvtví. 
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Hrozba vstup nových konkurent do odvtví 
Hrozba vstupu nových firem do této oblasti je vysoká, avšak vstupu pekáží vysoké 
investiní náklady v pípad vybudování nebo modernizace staveb. 
7 hlavních zdroj pekážek vstupu do odvtví (obecn): 
 Úspory z rozsahu - V pípad tohoto podnikatelského zámru je cena za pokoj 
za noc závislá na sezónnosti a také na potu osob. 
 Diferenciace produktu – znamená, že zavedené firmy mají své znaky a vrnost 
zákazník vyplývající z minulé reklamy, servisu zákazníkm apod. Diferenciace 
vytváí pekážku vstupu, nebo nutí nov vstupující firmy k vysokým výdajm 
na pekonání existující loajality zákazník. Pozitivem je pedchozí zavedení 
vinaské firmy, její dobré jméno a zveejované logo. 
 Kapitálová náronost - nutnost investovat velké finanní ástky jako podmínka 
konkurenceschopnosti vytváí vstupní pekážku. V tomto pípad ástku 
7 703 000 K na výstavbu.  
 Pístup k distribuním kanálm  
 Nákladové znevýhodnní nezávislé na rozsahu – zavedené firmy mohou mít 
takové zvýhodnní v nákladech, jehož nemohou dosáhnout potenciální nov
vstupující firmy, nehled na jejich velikost a dosažené úspory v rozsahu. 
V našem pípad vlastnictví velkého pozemku pro stavbu ubytovacích služeb, 
výhodná lokalita, rozvoj a podporu vinaského cestovního ruchu aj.  
 Vládní politika (nap. ekologické normy, bezpenostní pedpisy)  (29) 
Vstup nových konkurent do odvtví ubytovacích služeb znamená pro tuto firmu 
obtížnjší udržování svého podílu na trhu. 
Hrozba substitut  
Substitutem je myšleno poskytování stejných i podobných služeb, tedy noclehu, 
prostednictvím jiných poskytovatel nap. kempy, ubytování v domácnosti apod.  
Rozhodujícím faktorem bývá vtšinou dostupnost, cena, dobré jméno a kvalita. 
Vyjednávací síla zákazníka 
Vyjednávací síla našeho zákazníka je silná, když se jedná o velmi významného 
zákazníka i pokud je v daném odvtví velká konkurence. 
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Zákazníci tlaí ceny dol, usilují o dosažení vyšší kvality i lepších služeb a staví 
existující konkurenty navzájem proti sob na úkor ziskovosti odvtví. Je dležité, aby 
reference našeho zákazníka byly co nejlepší, proto se musíme zákazníkovi co nejvíce 
vnovat a uinit jeho pobyt zde co nejpíjemnjším. Za tímto úelem bude k dispozici 
na recepci kniha pání a stížností, která mže být v tomto smru velmi pomocným 
materiálem. 
Zákazníci ubytovacích služeb této firmy budou pravdpodobn pedevším tyto 
segmenty trhu: 
 obchodní partnei firmy „Prath“ Vinaství Zuzana Prátová 
 rodinní píslušníci tchto obchodních partner, kamarádi, známí…
 návštva u jiných vina i domácnostech v obci i okolních obcích 
 zájemci o vinné produkty 
 zahraniní klientela 
 zájemci o poznání jižní Moravy (tradic, kultury, pírody…) 
 osoby na doporuení  
 náhodní turisté  
Vyjednávací sila  dodavatel
Stejn jako v pípad odbratel mže firma zlepšit své postavení pomocí kvalitní 
strategie. Tak jako každý jiný podnik, je i tato podnikatelská innost na svých 
dodavatelích závislá, a už se jedná o dodavatele podílející se na vybudování 
ubytovacího zaízení, tak v další provozní fázi dodavatelé zajišující plynulý                   
a bezproblémový chod této ubytovací innosti. Proto je dodavatele dležité vybírat 
obezetn, nejvtší roli hraje cena za jejich služby i výrobky, dostupnost, doporuení    
a jejich monopolní postavení. 
Intenzita soupeení mezi stávajícími konkurenty 
Intenzita soupeení již existujících firem poskytujících ubytovací služby mže nabývat 
na síle pedevším te v období finanní krize. 
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Konkrétními konkurenty pro ubytovací služby „Prath“ v nejbližším okolí jsou nap.: 
Dolní Bojanovice – Penzion Václav, Hlavní 406, Prušánky – Penzion Nechorka, Vinné 
sklepy Nechory, Mikulice – Penzion U Kostela Mikulice, Mikulice 236, Moravská 
Nová Ves - Penzion 42, Mutnice – Penzion San Marco, Pod Búdama, Brnnská, 
Hodonín - Hotel Krystal, Panava 49, Hodonín -  Hotel Panon, Koupelní 4, Hodonín -
Hotel Grand, Wilsonova 6, Beclav  - Hotel Terezka Beclav, J.Palacha 22, Beclav  - 
Pension U Michl, J. Fuíka 109, Beclav  - Zámecký penzion Rotunda, Zámecké 
námstí 14, Lanžhot -  Hotel Lanžhot, Nádražní 796  
Vliv vlády v odvtvové konkurenci 
Vláda mže ovlivovat vstupní a výstupní pekážky, ovlivuje tém všechny aspekty 
struktury odvtví. Jedná se nap. o rzné normy, vyhlášky, pedpisy, stanovy apod.  
4.7  Vnitní prostedí firmy 
4.7.1  Analýza 3C 
Zákazníci  
Ne nadarmo se íká, náš zákazník náš pán. Nutností je provádt prbžný przkum trhu. 
Jaká je poptávka, co zákazníky zajímá, nezajímá, jaká jsou jejich oekávání, jaké služby 
poskytovat, zda je cena pijatelná apod.  
Zákazníky budou pevážn tržní segmenty – viz. 4.6.2. Porterova analýza - Vyjednávací 
síla zákazníka 
Dodavatelé 
Dodavateli ubytovacích služeb jsou z poátku všichni naši obchodní partnei, tj. 
stavební firma, firma u níž nakupujeme stavební materiál, zaízení a vybavení, instituce, 
u nichž platíme poplatky apod. Ve fázi samotné podnikatelské innosti budou 
dodavateli poskytovatelé vody, plynu, elektiny, dále obchody s potravinami, istícími 
prostedky aj. položkami nutnými pro bžný provoz.  
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Konkurence  
Na konkurenci je dležité se zamit pevážn. Je žádoucí provádt stejn jako              
u zákazník prbžný monitoring konkurenních firem v okolí a pípadn poté zavést 
opatení proti ní, nap. zvýšit propagaci, zavést akce („víkendové pobytové balíky“, 
láhev vína k pobytu zdarma apod.). 
Píklad vybraných konkurent – viz Porterova analýza, Intenzita soupeení mezi 
stávajícími konkurenty. 
4.7.2  Marketingový mix 
Marketingovému mixu se v základním pojetí nkdy také pezdívá „4P“, piemž tyto    
P pedstavují produkt, cenu, propagaci a distribuci. Cílem firmy je pochopení pání 
zákazníka. Na základ této skutenosti pak pipraví správnou kombinaci 
marketingového mixu.  
Produkt 
Jedná se o ubytovací služby v 5-ti pokojích po dvou. Celková ubytovací kapacita je tedy 
10 osob. Ze stravovacích služeb si mohou zákazníci objednat pouze snídan po domluv
za píplatek. U ubytovacího zaízení bude pipraveno pro vozidla zákazník parkovišt
s jedním vylenným místem pro parkování zdravotn postižených a garáž pro úschovu 
kol provozovaná zdarma. Sportovci si mohou zapjit sportovní vybavení. Pokud si 
zákazník piveze vlastní kolo, je pipravena jeho bezplatná úschova v garáži. Dále 
budou k zapjení tenisové rakety a míky, volejbalové, fotbalové a basketbalové míe.  
Ubytování  v pípad zájmu ze strany klienta mže být zpíjemnno a doplnno 
ukázkou vinaství majitelky a pípadn také degustací. 
Cena  
Rozhodování o cenách je jedním z nejsložitjších úkol stojících ped podnikatelem. 
Existuje vztah, že cena produktu (výrobku i služby) = náklady + marže. Cena musí 
nejen krýt náklady provozovatele a marží pispívat na tvorbu jeho zisku z podnikání, ale 
být také pijatelná pro zákazníka a odpovídat poskytované služb. Cenu jsem stanovila 
ástkou za pokoj za noc a rozdlila dle osob trávících zde noc, po pedešlém przkumu 
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trhu a s pihlédnutím k výše zmínnému. Taktéž cenu degustace, která bude obsahovat 
20 vzork vín z vinaství „Prath“ a malé oberstvení.   
Hlavní sezóna– od 1.dubna do 31.íjna 
Obsazenost lžek Cena za pokoj bez snídan v K
Dv lžka v pokoji 800 K
Jedno lžko v pokoji 500 K
Tab.. 2  –Ceník v hlavní sezón (zdroj: vlastní tvorba) 
Vedlejší sezóna– od 1.listopadu do 31.bezna 
Obsazenost lžek Cena za pokoj bez snídan v K
Dv lžka v pokoji 700 K
Jedno lžko v pokoji 500 K
Tab.. 3  – Ceník ve vedlejší sezón (zdroj: vlastní tvorba) 
Ceník zapjení sportovního vybavení a poplatk
Druh sportovního vybavení Cena zapjení v K
Cyklistické kolo 250 K /den 
Tenisová raketa vetn mík 50 K / hodina a 50 K na hodinu za kurt
Fotbalový mí 50 K / hodina 
Basketbalový mí 50 K / hodina a 50 K na hodinu za kurt
Volejbalový mí 50 K /hodina a 50 K na hodinu za kurt 
Úschova vlastních kol zdarma
Tab.. 4  – Ceník zapjení sportovního vybavení (zdroj: vlastní tvorba) 
Poplatek 50 K za kurt nenáleží do píjm majitelky ubytovacího zaízení, protože kurt 
je vlastnictvím  obce Josefov. 
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Ostatní poplatky 
Snídan  60 K / os.
Domácí zvíe 100 K / noc
Degustace vetn oberstvení 500 K / os.
Parkování zdarma
Tab.. 5 – Ostatní poplatky (zdroj: vlastní tvorba) 
Píjmy z  degustace pro jednu osobu budou rozdleny v tomto pomru: 200 K pipadne 
na úhradu náklad (vín) a tvorbu píjm ve vinaské innosti a zbylých 300 K na 
úhradu náklad (oberstvení) a tvorbu píjm v ubytovací innosti.  
Propagace 
Propagace firmy bude jednak prostednictví internetových stránek, jednak 
prostednictvím rzných brožur pro turisty, letácích, cedulí u hlavní cesty a také na 
etiket lahve každého vína z majiteliny produkce i jejich vinaských a jiných vizitkách. 
V nkterých pípadech lze použít také regionální rádio nap. jako pozvánka na rzné 
akce. 
Distribuce 
Logistický etzec poskytované ubytovací služby je jednoduchý pímý a sice: 
Poskytovatel ubytovací služby -> zákazník ubytovací služby. 
Rozšíený logistický etzec lze chápat takto: 
Dodavatel -> poskytovatel ubytovací služby -> zákazník ubytovací služby 
4.7.3  Swot analýza 
Analýza SWOT je výsledkem pedchozích dvou analýz (vnitních a vnjších) a zárove
slouží jako východisko pro budoucí plánování. Obsahuje silné (Strengths) a slabé 
(Weaknesses) stránky, píležitosti (Opportunities) a hrozby (Threats). 
Na základ SWOT analýzy najdeme odpov na otázky jako napíklad: 
 Kde a jaké jsou silné stránky podniku, které lze ješt dále rozvíjet? 
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 Které slabé stránky byly zjištny a je teba je eliminovat? 
 Nabízejí se zvláštní píležitosti, které lze využít? 
 Jaké hrozby byly rozpoznané a lze se jim vyhnout? 
Silné stránky (Strengths) 
 Široká nabídka služeb zákazníkm. 
 Zkušenost majitelky s vedením firmy (již 6 let podniká), a nemá žádné závazky 
a kladný hospodáský výsledek. 
 Schopnost sama si vést daovou evidenci. 
 Výborné umístní ubytovací jednotky nedaleko slovenských a rakouských 
hranic, v blízkosti Jihomoravských lázní (Hodonín, Lednice) aj. 
 Snadná dostupnost po silniní komunikaci. 
 Píjemné prostedí, krásný výhled do malebné krajiny. 
 Píjemný, ochotný personál. 
 Pochopení pro individuální aktivity turist. 
 Nová pracovní místa. 
 Dobré jméno firmy spojeno s prodejem vlastních vín.
 Znaka firmy (logo). 
 Obcí Josefov vede vinaská cyklostezka. 
 Pizpsobivost pracovní síly. 
 Cestovní ruch v okolí. 
 Podpora cestovního ruchu. 
 Ochota se neustále vzdlávat. 
 Dodržování zvyk a tradic v obci a okolí. 
 Slavnosti a svátky spojené s vínem. 
 Schopnost majitelky domluvit se anglicky a nmecky. 
 Možnost exkurze a posezení ve vinném sklípku spojené s ochutnávkou vín. 
 Vyhovuje dotanímu programu Opatení III., 1.3.Podpora cestovního ruchu. 
Slabé stránky (Weaknesses) 
 Vyšší konkurence. 
 Vysoké vstupní náklady. 
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 asová náronost pedinvestiní, investiní i realizaní fáze projektu. 
 Silný tlak prmyslu a nových technologií. 
 Písné normy pro provozování ubytovacích zaízení. 
 Pravdpodobný pokles obsazení mimo hlavní sezónu. 
 Omezený rozsah zkušeností a znalostí s provozem ubytovací jednotky. 
 Nedostatená kapitálová vybavenost. 
 Neustálé nálady na opravy a udržování. 
 Malá obec. 
 Chybjící železniní dostupnost do obce. 
Píležitosti (Opportunities) 
 Další doplkové služby (nap. vyjížky na koních). 
 Dobrá povst => doporuení zákazník. 
 Kvalitní poutavá propagace. 
 Používání nových marketingových taktik. 
 Získání dotace. 
 Rostoucí cestovní ruch v okolí. 
 Organizování rzných akcí – lákání zákazníka (folklorní akce, vinaské akce      
a jiné obyeje) 
 „Vinohradní“ strom oskeruše – „Josefovská oskeruše“ (2. místo v R v r. 2008) 
 Možnost nákupu vína pímo u majitelky. 
 Možnost poádat rzné firemní akce (sál lze pronajmout). 
 Dotaní programy - Podpora malých podnik, rozvoj cestovního ruchu 
 Zpracování žádosti o dotaci externí firmou – outsourcing. 
Hrozby (Threats) 
 Konkurence v okolí. 
 V pípad nespokojeného zákazníka šíení špatného jména firmy. 
 V dsledku nap. sezónnosti nedostatené využití kapacity penzionu. 
 Neschopnost splácet úvr. 
 Zvýšení úrokové míry v dsledku špatné situace v ekonomice jako celku. 
 Neposkytnutí dotace. 
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4.7.4  Koncept 7S 
Principem této analýzy je identifikovat faktory, které se podílejí na úspchu firmy. Patí 
sem: strategie firmy, struktura firmy, informaní systém, styl ízení, spolupracovníci, 
sdílené hodnoty, schopnosti.  
Strategie firmy 
Podnikateliným základním cílem je mít nejvíce obsazenou ubytovací kapacitu              
a spokojené zákazníky, kteí se sem rádi vrací. Od tohoto podnikatelského motta, který 
má pirozen podtext v dosahování co nejvyššího zisku, se odvíjí samozejm také 
šíení dobrého jména, doporuování tohoto ubytování dalším lidem apod.  
Struktura firmy 
Vzhledem k tomu, že se jedná o podnikající fyzickou osobu, která bude zamstnávat 
pouze jednoho zamstnance, a i daovou evidenci si povede sama, nebude organizaní 
struktura této firmy nijak obsáhlá. Odpovdnou osobou za ízení firmy je sama 
majitelka. Vztahy nadízenosti a podízenosti jsou tedy zcela patrné. Odmna 
zamstnance bude stanovena formou asové mzdy. Sama podnikatelka si v poáteních 
fázích provozu nebude dávat žádné odmny. Píjmy jí plynou z jiné výdlené innosti 
(vinaství). 
Informaní systém 
Firma bude se zákazníky provázána prostednictvím internetových stránek, kde se 
zájemce o její služby dozví všechny potebné informace pop. se zkontaktuje pímo 
s majitelkou nebo recepní. Jako možnost se zde jeví si prostednictvím tchto stránek 
rezervovat i objednat pokoj pro požadovaný poet osob. 
Styl ízení 
Každý je odpovdný za svou vykonanou práci. Každý plní své úkoly a povinnosti co 
nejlépe, tak, aby bylo dosaženo podnikového cíle jako celku. 
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Spolupracovníci 
Podnikatelka bude zamstnávat jen jednu osobu na práce spojené s výkonem práce 
recepní, organizovat rzné akce, pijímat objednávky a rezervace, uklízet, chystat 
snídan apod. Za svou práci také odpovídá. 
Sdílené hodnoty (kultura firmy) 
Primárním cílem firmy je mít spokojené zákazníky, poskytovat jim služby podle jejich 
pedstav, snažit se jim nabízet více než konkurence, mít k nim milý pístup, být s to jim 
kdykoli poradit apod. innosti osob starající se o jejich pohodlí musí smovat k tomuto 
cíli – peovat o zákazníky.  
Schopnosti 
Na zamstnance jsou kladeny uritá kritéria, která musí splovat. Samotná podnikatelka 
musí splovat také uritá kritéria a pedevším být profesionálem. Musí neustále 
sledovat své podnikatelské prostedí, stav podniku, jeho dobrou povst, požadavky 
zákazník, ale pedevším disponovat uritými vlastnostmi jako je odolnost vi stresu, 
být komunikativní, mít organizaní schopnosti, orientovat se v problematice, být 
schopná rychle reagovat a ešit nenadálé situace, schopnost pizpsobovat se apod. 
Nkteré z tchto vlastností také oekává od svého personálu.  
4.8 Odpovdnosti a povinnosti 
Každý odpovídá za svou pidlenou práci a má následující povinnosti: 
Mezi innosti majitelky se adí:  
ídící innost, marketingová innost, obchodní innost, plánování a kontrola, vedení 
daové evidence a finanní innost 
Mezi innosti recepní patí: 
hmotná odpovdnost, ubytovací innost, innost prvodce, pjování sportovního 
vybavení, úklidová innost, drobná údržbáská innost (zajištní opravy, sekání trávy, 
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odhrnování snhu, dekorace), píprava a obstarání snídaní a pomocná organizaní 
innost 
Recepní bude zamstnán(a) na plný pracovní pomr. Podnikatelka s ní sepíše pracovní 
smlouvu. Tato osoba musí vlastnit potravináský prkaz, mít píjemné vystupování, 
píjemný vzhled, být flexibilní, schopná práce s internetem, umt alespo základy 
nmeckého nebo anglického jazyka, být organizan inná a manuáln zruná. 
Zamstnance je nutno registrovat k zákonnému pojištní za škodu pi pracovním úrazu 
i nemoci z povolání. Tuto povinnost mají všichni podnikatelé zamstnávající 
minimáln jednoho pracovníka. Dále pak jej registrovat u FÚ v Hodonín k dani 
z píjmu ze závislé innosti a z funkních požitk a nejpozdji do 15 dn od vzniku 
povinnosti srážet da i zálohy na ni nebo da vybírat. Podnikatelka musí dále vést 
k zamstnanci mzdový list. Podnikatelka bude dále platit za svého zamstnance 
pojistné, proto musí ohlásit píslušné zdravotní pojišovn nástup zamstnance do 
zamstnání. Nutná je také registrace do 8 dn od pijetí zamstnance k pojištní              
a informovat o všech zmnách správu sociálního zabezpeení a odvádt sociální 
pojištní. Podnikatelka musí vést i evidenci zamstnance, která obsahuje osobní údaje 
zamstnance, pracovní smlouvu, údaje vztahující se k práci a chování zamstnance, 
píjmy a požitky, pracovní dobu.  
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5 VLASTNÍ NÁVRHY EŠENÍ, PÍNOS NÁVRH
EŠENÍ 
5.1  Finanní plán  
Pedpokladem  finanního plánu je co možná nejrealistitjší vystihnutí budoucího 
vývoje firmy, protože je základem pro hodnocení celého podnikatelského zámru.  
Pomocí pedpokládaných propot v tomto plánu se podnikatelka  rozhodne zda se do 
podnikání v tomto oboru ubytovacích služeb má smysl pustit i nikoli. 
Podnikatelka bude žádat Státní zemdlský intervenní fond (SZIF) v rámci programu 
Rozvoje venkova, Osy III., 1.3. Podpora cestovního ruchu, který tento Fond poskytuje 
ze zdroj EU. Dotace bude proplacena zptn.  
Pro tento dotaní program je poteba nasbírat co nejvíce bod za bodovaná kritéria. 
Bodová kritéria dotaního programu – viz. Píloha 10 
Konzultaních firem a poradc ohledn dotací, kteí pomohou i sami zpracují  žádost  
o píslušnou dotaci je celá ada. Jejich kompletní výet však nikde k dispozici není. Pi 
hledání kvalitních zpracovatel se vyplatí dbát na reference již realizovaných úspšných 
projekt ohledn evropských dotací. 
Mn byla doporuena firma RENARDS, s.r.o. se sídlem v Brn, která se zabývá 
dotaním poradenstvím a zpracováním žádostí. Dobré jméno této firmy a ukázku faktu, 
že se jedná o profesionály v oboru svdí také nkteré její významné zakázky 
z minulosti, nap. letišt Brno-Tuany, Fakultní nemocnice Brno, editelství silnic           
a dálnic, Národní divadlo Brno aj.  
Rozpoet na ubytovací zaízení celkem: budovy s garáží, parkovištm, pístupové cesty 
a vnitního vybavení iní 7 703 043 K. Rozpoet budovy s garáží, parkovištm            
a pístupové cesty byl zpracován externím lánkem a ocenn dle ceníku firmy RTS I.Q 
2009 v programu BUILD POWER – viz. Píloha 1, 2 
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Zakladatelský rozpoet (bilance) 
Pedpokládaný rozpoet majetku a zdroj jeho krytí ke dni zahájení jeho podnikatelské 
innosti. Aktiva se vždy rovnají pasivum. 
Rozvaha (Balance Sheet) ke dni XXX  
Aktiva (Assets) Pasiva (Liabilities)
Stálá aktiva 7 703 000 K Vlastní zdroje 2 311 000 K
Parkovišt (DHM) 226 013 K Vlastní kapitál 2 311 000 K
Budova (DHM) 6 897 400 K Cizí zdroje 5 392 000 K
Dlouhod.hmotný 
majetek (DHM) 
579 630 K Dlouhodobý 
bankovní úvr 
5 392 000 K
Obžná aktiva 0 - - 
Aktiva celkem  7 703 000 K Pasiva celkem  7 703 000 K
Tab.. 6  – Pedpokládaný zakladatelský rozpoet (zdroj: vlastní tvorba) 
Podrobný rozpis položek tohoto rozpotu – viz. Píloha 1 a 2 
Pomr vlastního ku cizímu kapitálu je 30% : 70 %. 
5.1.1 Nabídky hypoteních úvr
Žadatelka disponuje volnými finanními prostedky ve výši 2 311 000 K, jež lze použít 
na financování jejích poáteních investic, a které naspoila v prbhu svých vinaských 
podnikatelských aktivit z istého zisku již s tímto zámrem. Bude tedy žádat úvr ve 
výši 5 392 000 K.  
Zjišovala jsem možnosti získání dlouhodobého hypoteního úvru na výstavbu 
nemovitosti u nkolika bankovních ústav psobících na našem trhu.  
1) Komerní banka 
Nejprve jsem navštívila Komerní banku, kde jsem si pedem sjednala schzku. Zde 
ochotn vyslechli mou situaci a poskytli mi orientaní nabídku tohoto hypoténího 
úvru v závislostech na možnostech žadatelky. 
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Nespornou výhodou je také fakt, že žadatelka má u Komerní banky od roku 2003 
zízen svj podnikatelský úet, na což banka pi poskytování úvru lépe slyší, protože 
tak lépe vidí do klientovi podnikatelské historie a mže si sama udlat obrázek o jeho 
bonit. 
Po osobní návštv a konzultaci s odborníkem pímo v Komerní bance mi byl 
doporuen hypotení úvr na výstavbu nemovitosti dodavatelským zpsobem, 
v požadované výši 5 392 043 K a s pedpokládanou výší zajištní 6 344 000 K. 
Doporueno mi bylo vystavt budovu z volných finanních prostedk ve výši 
2 311 000 K, kterou ruit pi tomto úvru. Za vedení úvrového útu si banka útuje 
ástku 150 K msín. 
Podrobný pehled nabídky tohoto úvru – viz. Píloha 11 
Struktura doklad požadovaných k žádosti o úvr – viz Píloha 12  
2) Raiffeisen Bank 
V poadí druhou bankou, kde jsem byla zjišovat možnosti získání úvru byla rakouská 
Raiffeisen Bank. Zde mi bylo sdleno, že této bance se v souvislosti s celosvtovou 
ekonomickou krizí zpísnily úvrové podmínky natolik, že na úely mého 
podnikatelského zámru by mi neposkytla v souasné dob žádný podnikatelský 
hypotení úvr. Banka se v souasné dob více zamuje na poskytování úvr
fyzickým osobám, než na podnikatelské úvry. 
Podmínkou k poskytnutí tohoto úvru by byla pouze situace, že žadatelka žádá o úvr 
na rozšiování již existující podnikatelské innosti a její tržby z daového piznání se 
pohybují minimáln ve výši 2 mil. K. Protože však žadatelka, pro niž tento projekt 
zpracovávám podniká v jiném oboru a limit v daovém piznání zdaleka nespluje, byla 
má žádost již v zárodku odmítnuta. 
3) eská spoitelna 
Tato banka se pyšní mottem „Nejdvryhodnjší banka roku 2007“ a „Banka roku 
2006“. Vstupovala jsem zde tedy s pocitem, že  jdu do cenného bankovního ústavu.  
Po pedem dohodnuté schzce s bankovním poradcem a po seznámení tohoto poradce 
s mým podnikatelským zámrem mi ochotn vypracoval orientaní nabídku 
dlouhodobého hypoteního úvru na dobu splácení 15 let, piemž by podnikatelka 
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ruila vystavovanou nemovitostí v souasné cen až do konené výše, jejíž nominální 
hodnota byla vypotena na ástku 6 740 000 K. A dalším jištním by byla smnka 
s avalem. Byli mi nabídnuty rzné doby fixace úvru a s tím související výše anuitní 
splátky (jistina i úrok v jedné ástce). Pro první rok by pi pevné úrokové sazb inila 
úroková míra 7,11% p.a. Postupn by se s délkou let zvyšovala. Pro pesné vypracování 
by bylo poteba pedložit veškeré podklady a poté by mi byl vypracován podrobný 
splátkový kalendá. Za vedení tohoto útu banka odeítá 400 K msín z klientovi 
penženky. Pístup této banky na m zapsobil velmi kladn. Jsou zde však zjevné 
nepimené výdaje za poplatky oproti Komerní bance. 
Podrobný pehled nabídky tohoto úvru – viz. Píloha 15 
Shrnutí 
V souasné dob všechny bankovní ústavy zpísnily podmínky pro získání úvru 
v dsledku finanní a ekonomické krize. eská národní banka nastavila bankám 
základní úrokovou sazbu, od níž odvozují své sazby ostatní banky. Je spekulativní 
rozhodnout se jako žadatel o úvr v otázkách fixace úrokové sazby, kam se bude 
v budoucnu tato sazba ubírat. Mezi návštvou Komerní banky a eské spoitelny ubhl 
týden a mezitím poklesly úrokové sazby, proto je nabídka úrokové sazby u eské 
spoitelny nižší.  
Vybrat vhodný úvrový produkt je složitou záležitostí. Z internetových stránek 
bankovních ústav si lze jednoduše vypoítat úvry pro fyzické osoby, nikoli však pro 
fyzické osoby – podnikatele, kteí si zvažují vzít úvr pro své podnikatelské aktivity. 
Bžný uživatel a zájemce o úvr není schopen pesn z dostupných informací stanovit, 
který úvr je pro nj nejvýhodnjší, proto je nucen zajít do banky osobn. Každý 
podnikatelský úvr se stanovuje každému klientovi individuáln, tzv. „na míru“, po 
pedložení podnikatelského zámru, zhodnocení jeho bonity, daového piznání za 
minimáln dva poslední roky podnikání a ostatních dležitých podmínek. V nkterých 
bankách tento bankovní poradce nemá pevnou pracovní dobu a dojíždí pouze 
píležitostn, proto je vhodné si pedem sjednat schzku.  
Výhodou pro získání úvru je podnikatelský úet vedený u píslušného ústavu, kde 
žádáme o úvr, protože banka lépe vidí do klientovi historie i souasné finanní situace 
a stává se tak pro ni klient dvryhodnjším. 
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5.1.2 Odhad píjm
1) Píjmy z ubytovacích služeb 
Píjmy z ubytování ástka K/rok 
Píjmy v hlavní sezón (duben až íjen) 841 300 K
Píjmy ve vedlejší sezón (listopad až bezen) 206 500 K
Celkem za ubytovací innost 1 047 800 K
Tab.. 7 – Pedpokl.provozní píjmy za ubytovací innost za rok (zdroj: vlastní tvorba) 
Podrobný pehled pedpokl.  píjm z ubytovací innosti za rok – viz Píloha 3 
2) V pípad ubytování domácího mazlíka se platí fixní poplatek 100 K/zvíe/noc. 
V rozpotu nepoítám s etnými návštvami tchto domácích zvíat, vyskytovat se 
budou pravdpodobn pouze výjimen, proto jsem odhadla píjmy z tchto služeb na 
800 K za rok.  
3) Píjmy ze snídaní 
Pi plánovaném propotu píjm ze snídan jsem vycházela z pedpokladu, že tém
každý zákazník, který zde penocuje, bude mít zájem o snídani. Frekvence snídaní je 
tedy pímo úmrná hlavní a vedlejší sezón. Cena za jednu snídani je 60 K. 
Píjmy ze snídaní ástka K/rok 
V hlavní sezón 125 460 K
Ve vedlejší sezón 34 860 K
Celkem za snídan 160 320 K
Tab.. 8 – Pedpokládané provozní píjmy za snídan za rok (zdroj: vlastní tvorba) 
Podrobný pehled pedpokl.  píjm z poskytování snídaní za rok – viz .Píloha 4 
4) Píjmy z degustací 
Cena za degustaci  vetn oberstvení je stanovena na 500 K na osobu, avšak je nutné 
pokrýt také náklady za vypitá vína. Proto jsem stanovila jako položku náležící do 
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kategorie spojenou s ubytovacími službami ástku 300 K, ze které po odetení náklad
na oberstvení zstane istý píjem. 
Degustace se plánuji konat minimáln jednou týdn, pravdpodobn vždy v pátek nebo 
sobotu a to celoron. Degustací se mže úastnit maximáln 20 osob, což je maximální 
kapacita spoleenské místnosti. Ve svém propotu jsem poítala s pedpokládaným 
prmrným potem osob a to 10.  
Píjmy z degustací ástka K/rok 
Pi 48. degustacích za rok v 10-ti lidech 144 000 K
Celkem  z degustací 144 000 K
Tab.. 9 – Pedpokládané provozní píjmy z provedených degustací  za rok 
(zdroj: vlastní tvorba) 
5) Píjmy ze zapjování sportovního vybavení 
Píjmy ze zapjování sportovního vybavení ástka K/rok 
Bicykl 10 000 K
Tenisových raket v. mík 3 500 K
Volejbalového míe 850 K
Fotbalového míe 550 K
Basketbalového míe 350 K
Celkem ze zapjování sportovního vybavení 15 200 K
Tab.. 10 – Pedpokládané provozní píjmy ze zapjování sportovního vybavení  za 
rok (zdroj: vlastní tvorba) 
Tyto služby, tedy zapjování sportovního vybavení za úplatu, budou v závislosti na 
sezónnosti využívány tém výhradn jen v hlavní sezónu. Hlavní položku tvoí 
zapjování bicykl v souvislosti s vinnými cyklostezkami, dále pak tenisových raket    
a mí pro víceúelové hišt. Pedpokládá se, že nkteí klienti si pivezou také vlastní 
sportovní vybavení. 
63
6) Píjmy celkem  
Pedpokládané píjmy celkem za rok ástka K/rok 
Píjmy z ubytování 1 047 800 K
Píjmy ze snídaní 160 320 K
Píjmy z degustací 144 000 K
Píjmy ze zapjování sportovního vybavení 15 200 K
Píjmy z ubytování domácích zvíat 800 K
Celkem z podnikatelské innosti 1 368 120 K
Tab.. 11 – Pedpokládané provozní píjmy celkem  za rok (zdroj: vlastní tvorba) 
5.1.3 Odhad výdaj
Pedpokl. investice na stavbu ubytovacího zaízení  a parkovišt – viz Píloha 1 
Pedpokl. poátení investice na vybavení – viz. Píloha 2 
Podnikatelka je dohodnuta již s osobou, která by o tuto pozici mla zájem. Minimální 
mzda je v R od 1.ledna 2009 stanovena ástkou 8 000 K. Recepní bude 
odmována v msíních intervalech  za odpracovaných 40 hodin týdn následovn: 
(Pokud je  nárok poplatníka vyšší než daová povinnost, je vzniklý rozdíl daovým 
bonusem. Poplatník mže daový bonus uplatnit, pokud jeho výše iní alespo 100 K, 
maximáln však do výše 30 000 K ron do 31.12.2007. Od roku 2008 se tato ástka 
zvyšuje na 52 200 K.)
Zamstnanec Zamstnavatel 
Zdravotní pojištní 405 K 810 K
Sociální pojištní 585 K 2 250 K
Superhrubá mzda 12 100 K - 
Sleva na dani 1 815 K - 
Daové zvýhodnní 1 780 K - 
Daový bonus 1 780 K - 
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istá mzda bez da. 
bonusu 
8 010 K - 
istá mzda 9 790 K - 
Mzdové náklady 
zamstnavatele 
12 060 K - 
Tab.. 12 – Odmování zamstnance za msíc (zdroj: 42)
Da	 z nemovitosti  
Skládá se z dan za stavbu a dan za pozemek. U staveb sloužících k podnikatelské 
innosti se vypoítává od 1. roku této innosti. Vymuje se jednou ron vždy 
k 1.lednu zdaovacího období. Pro úely tohoto výpotu jsem použila pomocnou 
kalkulaku na internetových stránkách finance.cz., kde jsem zadala píslušná data          
a program mi vypoet ástku za da z nemovitosti za rok 1 123 K, která se skládá 
z dan z pozemku 184,6 K a dan ze stavby 937,5 K. 
Odpisy 
Pro úely daové evidence jsou poteba jen daové odpisy, které slouží pro úely 
výpotu základu DP. Zvolila jsem rovnomrné (lineární) odepisování. 
  
Budova a parkovišt patí do 5.odpisové skupiny, odepisuje se 30 let, poizovací cena je 
7 123 413 K. Odpisová sazba je pro 1.rok 1,4 %, pro další roky 3,4 %.  
Odpis pro 1.rok: 1,4% x 7 123 413 K = 99 728 K
Odpis pro 2.-30. rok: 3,4% x 7 123 413 K = 242 196 K
Vybavení patí do 2. odpisové skupiny s dobou odepisování 5 let. Nákup jednotlivých 
položek nepesahuje ástku 40 000 K. Poizovací cena je 579 630 K. 
Odpis pro 1.rok: 11% x 579 630 K = 63 760 K
Odpis pro 2.-5. rok: 22,24% x 579 630 K = 128 968 K
Odpis celkem: 1.rok: 163 488 K, 2. – 5.rok: 371 164 K, 5.- 30. rok: 242 196 K. 
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1.rok
Pedpokládané provozní výdaje za 1. rok v K bez splátek úvru 
Typ provozního výdaje ástka K/rok 
Elektina 15 000 K
Vodné stoné 7 000 K
Plyn 70 000 K
Televize 3 500 K
Vývoz odpadních vod 40 000 K
Mzda recepní 144 720 K
Nákup istících prostedk 10 000 K
Nákup potravin pro pípravu snídaní pop. k degustaci 70 000 K
Využití soukromé praky majitelky 15 000 K
Telefonní poplatky 20 000 K
Poplatek za správu internetových stránek 12 000 K
Reklama 10 000 K
Internet 4 500 K
Poplatek za vedení úvrového útu 4 500 K
Da z nemovitosti (pozemek + stavba) 1 123 K
Ostatní dan a poplatky 30 000 K
Pojištní 6 000 K
Údržba, opravy 20 000 K
Kanceláské poteby 1 000 K
Ostatní 1 000 K
Celkem za provozní výdaje za rok bez odpis a splátky úvru 485 343 K
Splátka úvru Dle vybrané 
varianty
Odpisy pro 1.rok 163 488 K
Celkem za provozní výdaje za 1. rok bez splátek úvru 648 831 K
Tab.. 13 – Pedpokládané provozní výdaje za 1. rok bez splátek úvru  
(zdroj: vlastní tvorba) 
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Orientaní zjištní výše finanních prostedk, která mže být použita maximáln na 
splácení úvru za 1. rok: 1 368 120 K (píjmy za rok) - 648 831 K (výdaje za rok) = 
719 289 K / 12 = 59 941 K msín  
Na základ uvedeného propotu v jednotlivých letech (ostatní roky viz níže) doporuuji 
splácet dlouhodobý hypotení úvr 20 let.  
Varianta 1 – eská spoitelna 
Nabídka tohoto hypoteního úvru – viz Píloha 16 
Nabídka eské spoitelny pipravena pouze na 15 let, proto nemžu plnohodnotn
porovnat s variantou Komerní banky. Jsou zde mj. patrny i pravdpodobné vyšší 
poplatky než u Komerní banky a vyšší zajištní. 
Varianta 2 – Komerní banka 
Nabídka tohoto hypoteního úvru – viz Píloha 12 
Pi volb splatnosti 20 let a úrokové sazb  fixované na 10 let za pedpokladu, že bude 
ve zbývajících 10-ti letech stejná je výpoet následující: 
40 808 K (msíní anuita) x 12 = 489 696 K za rok 
489 696 K x 20 = 9 793 920 K splátky za 20 let + poplatky 
Vše závisí na vývoji úrokových sazeb. Podle dostupných nabídek jsem shledala jako 
nejvýhodnjší vzít si úvr u Komerní banky, u které má žadatelka také podnikatelský 
úet, se kterou dále poítám.  
Pedpokládané provozní výdaje za 1. rok v K  
Celkem za provozní výdaje za rok bez odpis a splátky úvru 485 343 K
Splátky úvru za rok 489 696 K
Odpisy pro 1.rok 163 488 K
Celkem za provozní výdaje za 1. rok    1 138 527 K
Tab.. 14 – Pedpokládané provozní výdaje za 1. rok  
(zdroj: vlastní tvorba) 
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2. – 5. rok
Pedpokládané provozní výdaje za 2. – 5. rok v K bez splátek úvru 
Celkem za provozní výdaje za rok bez odpis a splátky úvru 485 343 K
Odpisy pro 2. – 5.rok 371 164 K
Celkem za provozní výdaje, 2. – 5. rok bez splátek úvru  856 507 K
Tab.. 15 – Pedpokládané provozní výdaje za 2.-5. rok bez splátek úvru  
(zdroj: vlastní tvorba) 
Orientaní zjištní výše finanních prostedk mj. pro splácení úvru za 2. - 5. rok: 
1 368 120 K (píjmy za rok) - 856 507 K (výdaje za rok) = 511 613 K / 12 =   
= 42 635 K msín  
Pedpokládané provozní výdaje za 2. – 5. rok v K
Celkem za provozní výdaje za rok bez odpis a splátky úvru 485 343 K
Splátky úvru za rok 489 696 K
Odpisy pro 2. - 5.rok 371 164  K
Celkem za provozní výdaje, 6. – 30. rok  1 346 203 K
Tab.. 16  – Pedpokládané provozní výdaje za 2.-5. rok  
(zdroj: vlastní tvorba) 
6. – 20. rok
Pedpokládané provozní výdaje za 6. – 20. rok v K bez splátek úvru 
Celkem za provozní výdaje za rok bez odpis a splátky úvru 485 343 K
Odpisy pro 6. – 30.rok  242 196 K
Celkem za provozní výdaje, 6. – 20. rok bez splátek úvru 727 539 K
Tab.. 17 – Pedpokládané provozní výdaje za 6.-20. rok bez splátek úvru  
(zdroj: vlastní tvorba) 
Pedpokládané finanní prostedky mj. pro splácení úvru za 6. - 30. rok: 1 368 120 K
(píjmy za rok) -  727 539 K (výdaje za rok) = 640 581 K / 12 = 53 382 K msín  
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Pedpokládané provozní výdaje za 6. – 20. rok v K  
Celkem za provozní výdaje za rok bez odpis a splátky úvru 485 343 K
Splátky úvru za rok 489 696 K
Odpisy pro 6. – 20.rok  242 196 K
Celkem za provozní výdaje, 6. – 20. rok  1 217 235 K
Tab.. 18 – Pedpokládané provozní výdaje za 6.-20. rok (zdroj: vlastní tvorba) 
21. – 30. rok
Od 21. roku se nebudou platit splátky úvru. 
Pedpokládané provozní výdaje za 21. – 30. rok v K  
Celkem za provozní výdaje za rok bez odpis a splátky úvru 485 343 K
Odpisy pro 21. – 30.rok  242 196 K
Celkem za provozní výdaje, 21. – 20. rok  727 539 K
Tab.. 19 – Pedpokládané provozní výdaje za 21.-30. rok (zdroj: vlastní tvorba) 
31. rok a následující roky
Od 31. roku je majetek pln odepsán. Pedpokládaný propoet v dalších letech je stejný 
jako tento. 
Pedpokládané provozní výdaje za 31. rok a následující roky v K  
Celkem za provozní výdaje za rok  485 343 K
Tab.. 20 – Pedpokládané provozní výdaje za 31.rok a následující roky  
(zdroj: vlastní tvorba) 
5.1.4  Pedpokládaný roní zisk 
Následující tabulka znaí orientaní výpoet istého zisku a dan z píjmu. Ve 
skutenosti se da ješt zkracuje ješt o oditatelné položky.  
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1.rok
Výpoet pedpokládaného roního istého zisku v 1. roce 
Pedpokládané píjmy za rok 1 368 120 K
Pedpokládané výdaje za 1.rok  1 138 527 K
Pedpokládaný HV za 1. rok 229 593 K
Da z píjmu (15 %)  34 439 K
istý zisk v 1. roce 195 154 K
Tab.. 21 – Pedpokládaný istý zisk z provozní innosti v 1.roce (zdroj: vlastní tvorba) 
Dále jsem rozdlila tento zisk na zisk, který pipadá hlavní sezón, tedy 7 msícm 
v roce (od 1.listopadu do 31.bezna) a jaký vedlejší sezón – 5-ti zbylým msícm (od 
1.dubna do 31.íjna). 
Výpoet pedpokládaného roního HV z hlavní sezóny v 1. roce 
Pedpokládané píjmy v hl. sezón 1 054 460 K
Pedpokládané výdaje v hl. sezón  664 141 K
Pedpokládaný HV za hl. sezónu v 1.roce   390 319 K
Tab.. 22 – Pedpokl. HV z hlavní sezóny ped zdanním v 1.roce (zdroj :vlastní tvorba) 
ástka 1 054 460 K se skládá z tchto dílích ástek:  
841 300 K (ubytovací služby) + 125 460 K (snídan) + 144 000/2 (degustace) + 
15 200 K ( zapjení sport. vybavení) + 500 K (pobyt zvíat) 
ástku výdaj jsem rozdlila v pomru 7:5 podle msíc.  
Výdaj v 1. roce (1 138 527 K /12) x 7 = 664 141 K
Výpoet pedpokládaného roního HV z vedlejší sezóny v 1. roce 
Pedpokládané píjmy ve vedl. sezón 313 660 K
Pedpokládané výdaje ve vedl. sezón 474 386 K
Pedpokládaný HV za vedl. sezónu  - 160 726 K
Tab.. 23 – Pedpokl. HV z vedlejší sezóny ped zdanním v 1. roce  
(zdroj: vlastní tvorba) 
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ástka 313 660 K se skládá z tchto dílích ástek: 206 500 K (ubytovací služby) + 
34 860 K (snídan) + 144 000/2 (degustace) + 300 K (pobyt zvíat) 
Výdaje: (1 138 527 K výdaje za rok / 12) x 5 = 474 386 K
Daové piznání se však podává za rok, tudíž za souet hlavní a vedlejší innosti            
a z toho se poítá da tvoící 15% rozdílu celkových píjm a výdaj za rok. 
2. – 5. rok
Výpoet pedpokládaného roního istého zisku v 2. – 5. roce 
Pedpokládané píjmy za rok 1 368 120 K
Pedpokládané výdaje za rok 1 346 203 K
Pedpokládaný HV za rok 21 917 K
Da z píjmu (15 %)   3 288K
istý zisk v 2. – 5. roce 18 629 K
Tab.. 24 – Pedpokl.istý zisk z provozní innosti v 2. – 5. roce (zdroj: vlastní tvorba) 
Výpoet pedpokládaného roního HV z hlavní sezóny v 2. – 5. roce 
Pedpokládané píjmy v hl. sezón 1 054 460 K
Pedpokládané výdaje v hl. sezón 785 285 K
Pedpokl. HV za hl. sezónu v 2. – 5. roce 269 175 K
Tab.. 25 – Pedpokládaný. HV z hlavní sezóny ped zdanním v 2. – 5. roce
 (zdroj:vlastní tvorba) 
Výdaj: (1 346 203 K /12) x 7 = 785 285 K
Výpoet pedpokládaného roního HV z vedlejší sezóny v 2. – 5. roce 
Pedpokládané píjmy ve vedl. sezón 313 660 K
Pedpokládané výdaje ve vedl. sezón 560 918 K
Pedpokl. HV za vedl. sezónu v 2.–5. roce - 247 258 K
Tab.. 26 – Pedpokl. HV z vedlejší sezóny ped zdanním v 2. – 5. roce  
(zdroj :vlastní tvorba) 
Výdaje: (1 346 203 K výdaje za rok / 12) x 5 = 560 918 K
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6. – 20. rok 
Výpoet pedpokládaného roního istého zisku v 6. - 20. roce 
Pedpokládané píjmy za rok 1 368 120 K
Pedpokládané výdaje za rok 1 217 235 K
Pedpokládaný HV za rok 150 885 K
Da z píjmu (15 %) 22 633 K
istý zisk 128 252 K
Tab.. 27 – Pedpokládaný istý zisk z provozní innosti 6. - 20. roce 
 (zdroj: vlastní tvorba) 
Výpoet pedpokládaného roního HV z hlavní sezóny v 6. - 20. roce 
Pedpokládané píjmy v hl. sezón 1 054 460 K
Pedpokládané výdaje v hl. sezón 710 054 K
Pedpokl. HV za hl. sezónu v 6. - 20. roce 344 406 K
Tab.. 28 – Pedpokl. HV z hlavní sezóny ped zdanním v 6. - 20. roce 
(zdroj: vlastní tvorba) 
Výdaj: (1 217 235 K /12) x 7 = 710 054 K
Výpoet pedpokládaného roního HV z vedlejší sezóny v 6. - 20. roce 
Pedpokládané píjmy ve vedl. sezón 313 660 K
Pedpokládané výdaje ve vedl. sezón 507 181 K
Pedpokl.HV za vedl. sezónu v 6.-20. roce - 193 521K
Tab.. 29 – Pedpokl. HV z vedl.sezóny ped zdanním v 6. - 20. roce (zdroj: vlastní 
tvorba) 
Výdaj: (1 217 235 K /12) x 5  = 507 181 K
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21. – 30. rok 
Výpoet pedpokládaného roního istého zisku v 21. - 30. roce 
Pedpokládané píjmy za rok 1 368 120 K
Pedpokládané výdaje za rok 727 539 K
Pedpokládaný HV za rok 640 581 K
Da z píjmu (15 %)  96 087K
istý zisk  5 44 494 K
Tab.. 30 – Pedpokládaný istý zisk z provozní innosti 21. - 30. roce 
 (zdroj: vlastní tvorba) 
Výpoet pedpokládaného roního HV z hlavní sezóny v 21. - 30. roce 
Pedpokládané píjmy v hl. sezón 1 054 460 K
Pedpokládané výdaje v hl. sezón 317 622 K
Pedpokl. HV za hl. sezónu v 21. - 30. 
roce 
 736 838 K
Tab.. 31 – Pedpokládaný HV z hlavní sezóny ped zdanním v 21. - 30. roce 
 (zdroj: vlastní tvorba) 
Výdaj: (727 539 K /12) x 7 = 317 622 K
Výpoet pedpokládaného roního HV z vedlejší sezóny v 21. - 30. roce 
Pedpokládané píjmy ve vedl. sezón 313 660 K
Pedpokládané výdaje ve vedl. sezón 303 142 K
Pedpokl.HV za vedl. sezónu v 21.-30. 
roce 
10 518 K
Tab.. 32 – Pedpokládaný HV z vedlejší sezóny ped zdanním v 21. - 30. roce 
(zdroj: vlastní tvorba) 
Výdaj: (727 539 K /12) x 5 = 303 142 K
Od 21.roku dosahuje vedlejší sezóna poprvé kladné hodnoty cash flow. 
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31. rok a následující roky
Výpoet pedpokládaného roního istého zisku v 31. roce a následujících letech 
Pedpokládané píjmy za rok 1 368 120 K
Pedpokládané výdaje za rok 485 343 K
Pedpokládaný HV za rok  882 777 K
Da z píjmu (15 %)  132 417 K
istý zisk  750 360 K
Tab.. 33– Pedpokládaný istý zisk z provozní innosti v 31.roce a následujících letech 
 (zdroj: vlastní tvorba) 
Výpoet pedpokl. roního HV z hlavní sezóny v 31. roce a následujících letech 
Pedpokládané píjmy v hl. sezón 1 054 460 K
Pedpokládané výdaje v hl. sezón 283 117 K
Pedpokl. HV za hl. sezónu v 31. roce a 
následujících letech 
771 343 K
Tab.. 34 – Pedpokládaný HV z hlavní sezóny ped zdanním v 31.roce a následujících 
letech (zdroj: vlastní tvorba) 
Výdaj: (485 343 K /12) x 7 = 283 117 K
Výpoet pedpokl. roního HV z vedlejší sezóny v 31. roce a následujících letech 
Pedpokládané píjmy ve vedl. sezón 313 660 K
Pedpokládané výdaje ve vedl. sezón 202 226 K
Pedpokl.HV za vedl. sezónu v 31. roce a 
následujících letech 
111 434 K
Tab.. 35 – Pedpokládaný HV z vedlejší sezóny ped zdanním v 31. roce a 
následujících letech (zdroj:vlastní tvorba) 
Výdaj: (485 343 K /12) x 5  = 202 226 K
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5.1.5  Pesimistická varianta 
Pesimistickou variantou se rozumí skutenost, kdy podnikatelka dotaci nedostane.  
V propotu cash flow jsem poítala s návratností celkové investované ástky, tj. 
7 703 000 K.  
Cash flow nebo-li penžní tok pedstavuje pohyb penžních prostedk podniku za 
urité období (v mém pípad rok) v souvislosti s jeho ekonomickou inností a je 
východiskem pro ízení likvidity. Kvantifikace cash flow pímou metodou se používá 
hlavn u malých podnik pro operativní ízení financování, ale dá se využít také pi 
stedn a dlouhodobém finanním výhledu. 
Výdaje za období (obrat výdaj):  
Rok Poátení stav  CF Konený stav 
1 0 229 593 K 229 593 K
2 229 593 K 21 917 K 251 510 K
3 251 510 K 21 917 K 273 427 K
4 273 427 K 21 917 K 295 344 K
5 295 344 K 21 917 K 317 261 K
6 317 261 K 150 885 K 468146 K
7 468146 K 150 885 K 619 031 K
8 619 031 K 150 885 K 769 916 K
9 769 916 K 150 885 K 920 801 K
10 920 801 K 150 885 K 1  071 686 K
11 1  071 686 K 150 885 K 1 222 571 K
12 1 222 571 K 150 885 K 1 373 456 K
13 1 373 456 K 150 885 K 1 524 341 K
14 1 524 341 K 150 885 K 1  675 226 K
15 1  675 226 K 150 885 K 1 826 111 K
16 1 826 111 K 150 885 K 1  976 996 K
17 1  976 996 K 150 885 K 2 127 881 K
18 2 127 881 K 150 885 K 2 278 766 K
19 2 278 766 K 150 885 K 2 429 651 K
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20 2 429 651 K 150 885 K 2 580 536 K
21 2 580 536 K 640 581 K 3 221 117 K
22 3 221 117 K 640 581 K 3 861 698 K
23 3 861 698 K 640 581 K 4 502 279 K
24 4 502 279 K 640 581 K 5 142 860 K
25 5 142 860 K 640 581 K 5 783 441 K
26 5 783 441 K 640 581 K 6 424 022 K
27 6 424 022 K 640 581 K 7 064 603 K
28 7 064 603 K 640 581 K 7 705 184 K
Tab.. 36 – Celková doba návratnosti u pesimistické varianty (zdroj: vlastní tvorba) 
Pakliže SZIF firm dotaní podporu v programu Podpora cestovního ruchu neposkytne, 
bude to pro firmu velmi zavazující podnikatelská innost, protože doba návratnosti 
celkové vložené investice (úvru i vlastních zdroj) bude 28 let. 
5.1.6  Optimistická varianta 
Optimistickou variantou se rozumí poskytnutí dotaní podpory. Firma bude žádat          
o 50% z ástky tohoto podnikatelského zámru, tedy ze 7 703 000 K, z maximální 
možné výše, která iní 60 % hodnoty zámru. 
V tomto pípad, tedy pokud firma poítá, že dotaci obdrží, je nutné tuto skutenost 
uvést do úvrové smlouvy již pi sjednávání plné výše úvru, tj. 5 392 000 K. 
Poskytnutá dotace sníží tuto dlužnou ástku, ale také si banka útuje ve vtšin pípad
penále za „nedodržení pedcházejících podmínek“, protože se sníženým úvrem 
pichází o finanní prostedky, které by platila podnikatelka v pípad pvodní ástky. 
Sjednává se pak smlouva s novými platebními podmínkami a sazbou. Na tuto variantu 
nemohu provést propoet, protože neznám podmínky banky (úrokovou sazbu, anuitu 
atd.) 
V následující tabulce jsou nkteré varianty poskytnutých dotacích, piemž jejich 
optimistické založení klesá pímo úmrn se snižovaným procentem poskytnuté dotace. 
Vychází se z toho, že dotace se použije na ástenou úhradu hypoteního úvru. 
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Procentuální výše 
piznané dotace 
Poskytnutá ástka 
dotace 
Zbývající 
dlužná ástka 
50% 3 851 500 K 1 540 500 K
40% 3 081 200 K 2 310 800 K
30% 2 310 900 K 3 081 100 K
20% 1 540 600 K 3 851 400 K
10% 7 70 300 K 4 621 700 K
Tab.. 37 – Výpoet dlužné ástky optimistických variant (zdroj :vlastní tvorba) 
O dotaci lze snížit také poizovací cenu, což je v tomto pípad obzvlášt výhodné, 
nebo se odepisuje 30 let.  
Odpisy u varianty poskytnutí 50% dotace 
Zaízení:   odpisy nemnné (1.rok 63 760 K, 2. – 5. rok 128 968 K) 
PC DHM:   7 123 413 K – 3 851 500 K = 3 271 913 K
1. rok: 0,014 x 3 271 913 K = 45 807 K
2. – 30.roce: 0,034 x 3 271 913 K = 111 245 K
Odpisy celkem:  1.rok: 109 567 K
   2. – 5.rok: 240 213 K
   6. – 30.rok: 111 245 K
5.1.7  Vybrané ukazatele 
1) Ukazatel celkové zadluženosti u pesimistické varianty 
Tento ukazatel udává celkovou zadluženost, tedy vyjaduje pomr všech závazk
(dluh) k celkovým aktivm podniku. Vypoítá se podlením celkových dluh
celkovými aktivy. 
5 392 000 K / 7 703 000 K = 0,699  
Vzhledem ke standardu, který se u tohoto ukazatele pohybuje od 0,3 – 0,5, je výsledek 
podstatn vyšší, znaí tedy vysoké zadlužení podnikatelky. 
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2) Ukazatel celkové zadluženosti u optimistické varianty 
50% dotace:   1 549 500 K / 7 703 000 K = 0,2
Celkové zadlužení je v pípad poskytnuté 50% dotaci velmi nízké. 
40% dotace:   2 310 800 K / 7 703 000 K = 0,3 
30% dotace:   3 081 100 K / 7 703 000 K = 0,4 
20% dotace:   3 851 400 K/ 7 703 000 K = 0,5 
Pi variant poskytnutých dotací 40, 30 a 20 %  jde o standardní hodnoty zadlužení. 
10% dotace:   4 621 700 K / 7 703 000 K = 0,6 
Od 20% poskytnutých dotací lze poítat s pijatelnými hodnotami pro firmu. 
3) Koeficient samofinancování  
Vyjaduje podíl vlastního kapitálu podniku k jeho celkovým aktivm. Tuto hodnotu 
dostaneme vydlením vlastního kapitálu celkovými aktivy. 
2 311 000 K / 7 703 000 = 0,3
Jelikož standardní hodnota je 0,5 – 0,7 jedná se o velmi nízkou míru samofinancování 
z vlastních zdroj.  
4) Doba návratnosti 
 Tento ukazatel patí mezi nejdležitjší ukazatele pi posuzovaní ekonomické 
efektivnosti investic. 	íká, jaká je doba (v potu let), za kterou se penžní píjmy 
vyrovnají poátenímu kapitálovému výdaji na investici. ím kratší je tato doba, tím je 
projekt výhodnjší. 
Poítala jsem dobu návratnosti celkových vložených investic, tedy vlastních i cizích 
zdroj,. tj. 7 703 000 K. Doba návratnosti vyšla 28 let pokud firma nedostane dotaci ze 
SZIF.  
Podrobný rozpis – viz. Tab.. 35– Celková doba návratnosti u pesimistické varianty
Pakliže firma dotaci dostane, sníží se její doba návratnosti pímo úmrn s poskytnutou 
výší dotace. Pro podrobný propoet nemám potebné podklady o podmínkách úvru. 
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5.2  Zhodnocení a doporuení varianty financování 
I.) Jendou z variant je, že podnikatelka mže vykat s uskutenním tohoto zámru až 
uspoí vyšší penžní ástku a nebude se moci zadlužovat do takovéto míry, je však 
omezena dotaním obdobím, které vyprší v roce 2013.  
II.) Další variantou je pizvat k této podnikatelské innosti jinou osobu a jejím vkladem 
tak navýšit finanní hotovost. Podnikat jako sdružení FO. Podnikatelka však tuto 
variantu zavrhuje, protože chce podnikat a vést firmu sama. 
III.) Pokud se na základ této práce podnikatelka rozhodne realizovat tuto innost sama 
jako živnostník za souasné situace, doporuuji jí následující postup: 
1) Žádost o dotaci
Navrhuji podnikatelce nejdíve si nechat zpracovat žádost o dotaci od firmy 
RENARDS, s.r.o. se sídlem v Brn na dotaní program v rámci programu Rozvoje 
venkova R na období 2007 – 2013, v Opatení III., 1.3. Podpora cestovního ruchu, 
regionu Jihovýchod, do nhož tento podnikatelský plán náleží, a následn podat tuto 
žádost Státnímu zemdlskému intervennímu fondu. Dotace v tomto programu jsou 
poskytovány až do výše 60 % ástky podnikatelského zámru, z dvod získání vyššího 
bodového ohodnocení v rámci bodových kritérií tohoto programu doporuuji žádat        
o dotaci ve výši 50 % ástky 7 703 000 K, tedy 3 851 500 K. Z celkového potu     
115 bod jich tento zámr nasbíral prozatím 70 bod. Podnikatelka by mla dbát 
doporuení této agentury a pípadn pizpsobit o urité skutenosti tento 
podnikatelský zámr v rámci možností a stát se tak atraktivnjším pro poskytovatele 
dotací (nap. nasbírání více bod v dsledku poskytování stravování).  
Ped podáním Žádosti je nutné mít pipravenou projektovou dokumentaci, poté poslat 
Žádost o dotaci. Následuje výbrové ízení komu bude dotace udlena. 
Jelikož se jedná o podporu cestovního ruchu v regionu, poskytovatele podpory píliš 
nezajímá finanní stránka samotné podnikatelky, ale podpora turismu v regionu. Období 
je však omezené rokem 2013, stejn tak jako dotaní prostedky, proto je vhodné zaít 
co nejdíve.  
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2) Stavební povolení
Vyídit si stavební povolení od Stavebního úadu v Hodonín a pipravit si podklady
potebné pro žádost o hypotení úvr (podnikatelský zámr, odborný projektový výkres 
stavby, daové piznání, bonitu klienta). 
3) Zapoetí stavby
Protože dotace se vyplácí zptn, navrhuji dále využít podnikateliny volné finanní 
prostedky ve výši 2 311 000 K na zapoetí realizace projektu, po obdržení stavebního 
povolení. Zapoatou stavbu ve výši  2 311 000 K lze poté použít jako ruení pi žádosti 
o úvr. Je mén rizikové dát do zástavy tuto zapoatou stavbu vetn pozemku než ruit 
v souasné dob existujícím majetkem podnikatelky, který souží k jiné výdlené 
innosti a je ve svém konání úspšný (tj. vybavenou provozovnu i pozemek osázen 
vinicemi). 
4) Hypotení úvr
Dále podnikatelce doporuuji vzít si již zmínný dlouhodobý hypotení úvr na 
výstavbu nemovitosti dodavatelským zpsobem od Komerní banky na 20 let, protože u 
této banky má podnikatelka delší dobu svj podnikatelský úet. Banka tak mže lépe 
posoudit bonitu klienta a stává se pro ni dvryhodnjším. Vystavovaná stavba se vždy 
ocení k píslušnému datu podle dodavatelských faktur a na touto ástkou, resp. stavbou 
bude dále ruit. Celková pedpokládaná výše zajištní po dokonení výstavby je 
6 344 000 K.  
V porovnání s nabídkou dlouhodobého hypoteního úvru u eské spoitelny je 
sice nabídnuta pro první rok nižší fixovaná  úroková sazba, je to ovlivnno také zmnou 
úrokových sazeb. U eské spoitelny jsou vyšší poplatky za vedení úvrového útu       
a také ostatní poplatky jsou vyšší než  u komerní banky.  
Doporuuji podnikatelce splácet úvr 20 let a pokud pi konkrétní nabídce úvru bude 
výhodná úroková sazba, fixovat si tuto sazbu podle uvážení, pi velmi nízké nabídce      
i na  10 let. Pi podepisování úvrové smlouvy se zde napíše pravdpodobnost získání 
dotace, o kterou je poté možno úvr zkrátit.  
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5) Kolaudaní ízení
Po probhlém kolaudaním ízení získá podnikatelka potvrzení o kolaudaci a poté musí 
podat Žádost o proplacení Státnímu zemdlskému intervennímu fondu v rámci výše 
uvedeného programu. Na základ toho jí Státní zemdlský intervenní fond pizná 
nebo odmítne píslušnou výši dotace. V kladném pípad ji poskytne na její 
podnikatelský bankovní úet u Komerní banky.  
6) Dotace 
O dotace lze povýšit píjmy nebo jimi lze snížit poizovací cenu a vypoítávat roní 
daové odpisy vždy z této snížené ceny. Vzhledem k 30-ti letému odepisování stavby 
doporuuji druhou možnost, tedy snížit o n vstupní cenu dlouhodobého hmotného 
majetku, tedy budovy ubytovacího zaízení. Dotace jsou daov uznatelným nákladem. 
Dotace sníží dlužnou ástku úvru a banka obvykle ješt penalizuje svého klienta za 
„nedodržení podmínek pedchozí smlouvy“, protože pichází o zisk z vyššího úvru. 
Dotace tedy sníží také dobu návratnosti vložených investic.  
7) Tvorba rezerv v letní sezón
V prbhu výdlené podnikatelské innosti, kterou bude vykazovat podnikatelka 
v hlavní sezón velmi drazn doporuuji odkládat jako formu rezerv, jež budou 
poteba na úhradu provozních výdaj v sezón vedlejší, kdy bude její hospodaení 
vykazovat ztrátu. Z tohoto dvodu je též také tém nutností zaít podnikat v hlavní 
sezón. 
8) Przkum trhu, propagace, pizpsobování se 
V prbhu podnikatelské innosti provádt monitoring zákazník, sledovat ceny služeb 
konkurent, pizpsobovat se a provádt propagaci. 
Podnikatelka nesmí zapomenout na kvalitní a poutavou propagaci, musí se zviditelovat  
a udržovat si dobré jméno firmy.  
V pípad rozhodnutí se vstoupit do této podnikatelské innosti a splnit si tím svj sen, 
nesmí zapomenout na dležitou péi o zákazníky a jejich neustálé hledání a oslovování. 
Podizovat se do urité míry zákazníkovi a dbát na uspokojování jeho poteb spojených 
s ubytováním. Nespoléhat jen na lákavost regionu a rozvíjející se turistický ruch v okolí, 
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ale také sama se zapojovat nap. organizováním rzných akcí, degustací, výhodných 
pobytových balík, posezení ve vinném sklep apod. 
Doporuuji v prbhu doplovat tento podnikatelský zámr a obohacovat jej o další 
vzniklé skutenosti, aby podával dokonalý obraz o všech dležitých skutenostech, 
zejména pi pedkládání tohoto zámru investorovi i bance. 
5.3  Zhodnocení rizik 
Ped zapoetím samotné realizace projektu je dležité si uvdomit pípadná rizika, která 
mohou kdykoli nastat a snažit se jich zavas pedcházet, vyvarovat se jim nebo alespo
snížit jejich dopady.  
Každá firma je vystavována uritým rizikm. Základním kritériem dlení tchto rizik je 
initel, kterým vznikají. Pokud se tak stane inností podnikatelky i nkoho uvnit
firmy, jedná se o rizika vnitní (interní), pokud však za rizika mohou jiné vnjší (externí 
vlivy), jedná se o rizika vnjší. 
Vnitní rizika 
 Nedostatek zákazník
 Problémy se zamstnanci 
 Neschopnost firmy ešit problémy a krizové situace 
 Neschopnost majitelky se pln vnovat podnikatelské innosti (nap. 
dlouhodobý pobyt mimo obec, zdravotní problémy aj.)
 Nepodání nebo neschválení žádosti o dotaci
 Špatná marketingová innost 
 Katastrofické riziko zavinné lidskou inností – vyhoení, vytopení, vykradení.. 
Vnjší rizika 
 Špatná situace v ekonomice jako celku 
 Špatná platební morálka zákazník
 Negativní pírodní jevy 
 Neposkytnutí úvru bankou i jiným investorem 
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 Neproplacení dotace
 Aktivity konkurence 
 Legislativní opatení 
5.3.1  Stanovení závažnosti hrozeb a míry zranitelnosti 
V následující tabulce jsem zhodnotila rizika, která mohou nastat, urila 
pravdpodobnosti výskytu dané hrozby,  míry zranitelnosti subjektu vi dané hrozb    
a nastínila jsem  ešení. 
Riziko Kategorie Pravdpo- 
dobnost 
Dopad ešení 
Nedostatek 
zákazník
obchodní a 
marketingové 
30% kritický bonusy pro 
zákazníka, 
monitoring 
Problémy se 
zamstnanci 
interní 40% zanedbatelný komunikace 
Neschopnost 
firmy ešit 
problémy a 
krizové situace 
interní 30% znaný sebevzdlávání 
Neschopnost 
majitelky se pln
vnovat podnik. 
innosti 
interní 20% znaný delegování 
pravomocí 
Nepodání i  
neschválení 
žádosti o dotaci 
interní 30% kritický outsourcing 
Špatná 
marketing. 
innost 
marketingové 40% znaný posílení market. 
aktivit, 
przkum trhu 
83
Katastrofické 
riziko zavinné 
lid. inností 
interní 20% znaný dkladné 
školení 
Špatná situace 
v ekonomice 
jako celku 
ekonomické 40% znaný monitorování 
trhu 
Špatná plat. 
morálka 
zákazník
finanní 50% znaný záloha, platba 
pedem 
Negativní 
pírodní jevy 
pírodní 40% kritický pojištní 
Neposkytnutí 
úvru  
finanní 20% kritický monitoring 
investor
Neproplacení 
dotace 
finanní 10% kritický tvorba fin. 
rezerv 
Aktivity 
konkurence 
tržní 60% kritický pružn reagující 
marketing 
Legislativní 
opatení 
externí 60% znaný monitoring 
legislativy 
Tab.. 38– Analýza rizik (zdroj: vlastní tvorba) 
Nkterá rizika se mohou opakovat vícekrát, nkterá teba jen jednou i se nemusí 
vyskytnout vbec. Podnik by na n ml být však pipraven a stanovit zavas píslušná 
opatení proti nim. Úpln vylouit rizika nelze, ale lze je výrazn eliminovat. 
Obecn se za metody snižování rizika považuje nap. pojištní, dlení rizika, transfer 
rizika, pedcházení rizikm ve fázi projektu, vytváení rezerv, pružnost firmy 
v rozhodování, získávání dostatených informací, prognózování atd. 
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5.4  Volba právní formy 
Podnikatelka podniká již od roku 20003 jako živnostník v oboru vinohradnictví             
a vinaství. Protože hodlá i nadále podnikat sama, doporuuji jí pouze rozšíit její 
podnikatelské aktivity a zachovat právní formu živnosti. 
Doporuuji podnikatelce její dosavadní podnikání pouze rozšíit o ubytovací služby. 
Postaí tedy jen jedno oprávnní.. Podnikatelka vyhovuje požadavkm, že její kapacita 
je omezena na 10 lžek.  Podle živnosti lze pi tchto službách poskytovat i snídan. 
Místo živnostenského listu je tedy výpis z živnostenského rejstíku. 
Výhodou živnosti obecn je, že nevyžaduje vysoký poátení kapitál, což ovšem záleží 
na oboru podnikání.  Ze zákona však neexistuje žádný pedpis o minimální výši 
kapitálu. Další výhodou je, že není ze strany legislativy píliš omezena naízeními         
a zákony. Nevyžaduje pílišnou administrativní náronosti. Vzhledem k obratu              
a zkušenostem si mže vést daovou evidenci píjm a výdaj sama. Co se týe úasti 
na zisku, ponechává si zisk pln k dispozici, nemusí se o nj s nikým dlit. Živnostníci 
jsou nejvíce podporování v oblasti dotaní politiky. 
Nevýhodu pedstavuje již zmínný úvr, piemž v této souvislosti jsou vyhlídky 
živnostníka na získání bankovní pjky omezenjší, výhodou je však již provozované 
podnikání, v nmž má uritý kapitál a vykazuje kladný hospodáský výsledek. 
Výraznou nevýhodou je, že živnostník ruí za své podnikatelské aktivity neomezen
celým svým majetkem. 
5.5  Produktová strategie 
Po provedeném przkumu trhu podnikatelce doporuuji pustit se do tohoto druhu 
podnikání, tedy vystavt ubytovací zaízení a poskytovat ubytovací služby. Doporuuji  
používat vinaské logo i pro ubytovací služby, protože je spojeno s dobrým jménem 
firmy, pevážn s rodinným podnikem. 
Podle mého názoru by byly nejvhodnjší dvoulžkové pokoje se sociálním zaízením, 
jejichž cena by se odvíjela od sezónnosti a potu osob zde trávících noc.  
Navrhuji nejprve poskytovat pouze snídan, které si mže zákazník doobjednat 
k pobytu a pokud bude i trvalý zájem o poskytování polopenzí, doporuuji podnikatelce 
rozšíit své ubytovací služby i o služby stravovací. Kladnou skuteností je zájem klient
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o pobyt zde spojený s degustací i nákupem vín. Proto je vhodné organizovat podle 
pání zákazník také vinné degustace s možností nákupu vín. Jelikož se jedná o klidné 
vesnické prostedí, které pro svj rekreaní pobyt preferuje vtšina dotazovaných, 
mohou zde provozovat rzné sportovní aktivity s možností zapjit si sportovní 
vybavení od cyklistických kol, pes tenisové rakety až po volejbalové, basketbalové i 
fotbalové míe.  
5.6  Pístup ke stanovení cen 
Za oblíbeností Jihomoravského kraje mohou stát i nízké ceny služeb, ale firma by mla 
se zkvalitováním služeb samozejm ceny pizpsobovat, tedy zvyšovat. 
Pro stanovení ceny jsem vycházela z  przkumu trhu zameného na konkurenci v okolí 
s pihlédnutím ke skutenosti, že se jedná o nov vstupující na tento trh, lokalit obce 
Josefov, poskytovaným službám, sezónnosti a pirozen také tomu, aby tvoila 
pimené píjmy schopné uhradit provozní výdaje firmy a tvoila kladný hospodáský 
výsledek, který je smyslem podnikání.  
Konkrétní ceník služeb – viz. kapitola 4.7.2 Marketingový mix, Cena 
Stanovením cen cenová politika však nekoní. Firma musí sledovat neustále dní na 
trhu, poet konkurent, stav ekonomiky, právní regulace a v neposlední ad také reakce 
zákazník. 
5.7  Zamení na cílové zákazníky 
Jelikož jsem provádla przkum trhu prostednictvím dotazník ve vinotékách, 
vinárnách a restauracích, kam dodává podnikatelka své víno a zájem ze strany 
zákazník tchto zaízení se ukázal jako velký, pedpokládám v prvé ad zákazníky 
jakožto vinné konzumenty. Protože dochází ke stále vtší podpoe turistického ruchu na 
jižní Morav, pedpokládám, že potencionálními zákazníky budou také hlavn turisté 
toužící poznávat zdejší lokalitu se vším co k ní patí. 
Pokud bude zájem ze strany zákazník také o polopenzi i plnou penzi, doporuuji 
podnikatelce rozšíí stravovací služby. Poté lze tyto ubytovací služby nazývat 
„Penzionem“. Je dležité pizpsobovat se zákazníkovi, peovat o stávající zákazníky    
86
a také hledat nové. Lákat zákazníky na rzné nap. víkendové akce, zpíjemovat pobyt 
lahví vína vlastní produkce ke každému pobytu apod.  
Dležité je pedevším zviditelování se a dostatená propagace. Jako velmi vhodné se 
mi jeví pedevším v poátcích své propagace spojit propagaci vinných produkt
s ubytovacími službami, nap. informacemi na etiket vín, vinném listu, vizitce, 
internetových stránkách atd.  
5.8  Vedení úetnictví 
Podnikatelka je plátcem dan z pidané hodnoty a vede si sama pro svou podnikatelskou 
innost ve vinaství a vinohradnictví daovou evidenci, tedy evidenci daov
uznatelných píjm a výdaj. A jednou ron podává z této innosti daové piznání 
finannímu úadu. I nadále bude plátcem dan z pidané hodnoty. 
Po rozšíení její innosti o ubytovací služby jí doporuuji tedy v této daové evidenci 
pokraovat a vést oddlenou daovou evidenci pro ubytovací služby, protože nesplní 
zákonem stanovenou podmínku pro vedení úetnictví v plném rozsahu, tj. obratu          
15 mil. K za rok ímž se stává úetní jednotkou, a ani se nejedná o právnickou osobu, 
která má ze zákona povinnost vést úetnictví v plném rozsahu, mže se tedy sama pro 
formu vedení úetnictví rozhodnout. 
Skládá se z oddleného útování o penžních prostedcích v penžním deníku                
a útování o ostatních složkách majetku a závazk vztahujících se  k innosti úetní 
jednotky. 
Jelikož je podnikatelka sama schopna si vést daovou evidenci, nemusí zamstnávat na 
tyto úely žádnou další osobu.  Forma vedení této evidence není zákonem podrobn
pedepsána, avšak musí se z ní zjistit základ dan. Da ze základu dan sníženého          
o nezdanitelnou ást základu dan a o oditatelné položky od základu dan
zaokrouhleného na celá sta K dol iní 15 %. Dležitým datem k odevzdání daového 
piznání je do 31.3. následujícího roku a k tomuto datu nejpozdji musí být také tato da
z píjmu za uplynulý rok i zaplacena finannímu úadu v Hodonín. 
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5.9  Pínosy navrženého podnikatelského zámru 
Tento projekt je mj. také komplexním zpracováním celé problematiky vybudování 
ubytovacího zaízení a s tím spojeným financováním. Dává podnikatelce v prvé ad
odpov na to, zda má smysl zaít v tomto oboru podnikat i nikoli, co je pro zaátek 
nutné udlat, jak dále postupovat,  na koho se pípadn obrátit a plánovaný pedpoklad 
jakým smrem se pravdpodobn bude ubírat její podnikání v budoucnu pi rozhodnutí 
se pro tento zámr.  
Zpracovaný podnikatelský plán je bez nadsázky nejdležitjším dokumentem jak pi 
žádosti o dotaci, tak i pi žádosti o úvr. S dobe zpracovaným podnikatelským 
zámrem v ruce má žadatelka velkou šanci na získání dotace i úvru.  
V neposlední ad je pro samotnou podnikatelku vodítkem a námtem k další 
podnikatelské innosti a v jejím prbhu mže sloužit také jako pomocný dokument pi 
rzných potížích spojených s tímto podnikáním. 
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6  ZÁVR
Cílem této práce bylo sestavit podnikatelský zámr pro ubytovací zaízení bez 
stravování lokalizovaného do malé vinaské obce Josefov u Hodonína a dále vybrat 
nejvhodnjší formu jeho financování.  
Vize o vystavní ubytovacího zaízení vzešla po astém zájmu ze strany zákazník
vinaské firmy o penocování zde a také z dvod nejnavštvovanjšího regionu 
v eské republice. Tato skutenost, že je vysoký zájem  o turistický ruch na jižní 
Morav, který je stále více podporován Strukturálními fondy Evropské unie, a s tím 
tedy i souvisejícího ubytování, se mi také potvrdila také po provedeném przkumu trhu. 
V rámci dotaních program jsem vybrala nejvhodnjší program a ten mi byl doporuen 
také poradkyní Státního zemdlského intervenního fondu, který dotace perozdluje 
v rámci programu Podpora cestovního ruchu.  
Výše požadované dotace iní 50% (z maximálních 60% hodnoty podnikatelského 
zámru), tedy 3 851 500 K. Navrhuji nechat si zpracovat žádost a poradit od externí 
firmy a poté je velmi vysoká pravdpodobnost, že dotace firma dostane. 
Do karet však píliš nehraje souasná ekonomická krize, v jejíž dob se zpísnily 
podmínky poskytování úvr. Vše však závisí na dobe zpracovaném podnikatelském 
zámru. Po zpracování a podání Žádosti o dotaci jsem navrhla podnikatelce vystavt 
z vlastních finanních prostedk stavbu, kterou se zavázat svým ruením pi 
poskytovaném dlouhodobém hypotením úvru u Komerní banky, piemž 
pedpokládaná celková výše zajištní bude 6 344 000 K. Úvr bude žádán ve výši 
5 392 000 K. Pokud bude poskytnuta nenávratná dotace v plné požadované výši, sníží 
se cizí kapitál, který bude muset podnikatelka splatit na ástku  1 540 500 K a upraví 
se úvrová smlouva o nové podmínky. 
Tento podnikatelský zámr dává podnikatelce odpov na její otázky, na které 
potebovala odpov znát. Je zde souhrn informací potebných pro zvážení této, pro ni 
nové, podnikatelské innosti s navrhovaným postupem ešení a pedbžným finanním 
propotem. Tento propoet a souhrn vizí je kontrolou zda byly cíle splnny. 
Tímto považuji cíl této diplomové práce za splnný. 
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